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Skripsi yang berjudul “Implementasi Murābaḥah pada Produk iB
Kepemilikan Rumah dalam Meningkatkan Profitabilitas” ini merupakan hasil
penelitian kualitatif yang bertujuan menjawab pertanyaan tentang bagaimana
implementasi murābaḥah pada produk iB kepemilikan rumah di Bukopin Syariah
Kantor Cabang Surabaya dan bagaimana produk iB kepemilikan rumah di Bukopin
Syariah Kantor Cabang Surabaya dapat meningkatkan profitabilitas.
Penelitian ini menggunakan pendekatan studi kasus pada objek penelitian.
Pengumpulan data dilakukan dengan cara studi dokumentatif dan wawancara dengan
staff akuntansi, nasabah dan team pembiayaan iB kepemilikan rumah. Wawancara
untuk menggali informasi terkait permasalahan yang peneliti angkat kemudian data
yang terkumpul dianalisis dengan menggunakan metode analisis kualitatif deskriptif.
Berdasarkan hasil penelitian, diperoleh informasi implementasi akad
murābaḥah pada produk iB kepemilikan rumah menggunkan sistem murābaḥah KPP
(Kepada Pemesan Pembelian) di sertai akad wakalah. Spesifikasi barang sesuai
permintaan nasabah dengan uang muka minimal 20%. Terdapat 5 jenis pembiayaan
yaitu pembelian rumah, renovasi, pembelian rumah kolektif, apartemen atau rumah
susun dan pembelian ruko. Dalam penerapan 5 tahun terakhir ini telah berkontribusi
sebesar Rp 9.258.526.300. Implementasi murābaḥah pada produk iB kepemilikan
rumah di Bukopin Syariah Cabang Surabaya masih relative sedikit dalam
meningkatkan profitabilitas bank, secara prosentase perkembangannya sebesar 0,44%
pada tahun 2013, tahun 2014 sebesar 0.55%, tahun 2015 sebesar 0,61% dan pada
tahun 2016 pencapaian kinerja mencapai sebesar 80% dari target.
Bank Syariah Bukopin Kantor Cabang Surabaya dalam mengimplementasikan
akad murābaḥah disertai wakalah diharapkan dapat meningkatkan profitabilitas bank.
Dengan menerapkan prinsip dan strategi yang lebih comprehensive agar masyarakat
lebih mengenal produk iB kepemilikan rumah dan lebih berhati-hati dalam
memberikan pembiayaan, sehingga dapat meningkatkan profitabilitas.
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Pada era reformasi lembaga keuangan syariah di Indonesia terus
berkembang. Dengan perkembangannya yang impresif, pada tahun 2016 Otoritas
Jasa Keuangan (OJK) mencatat bahwa perbankan syariah mengalami peningkatan
aset sebesar 18,49%, yaitu meningkat dari Rp 272,6 triliun menjadi Rp 305,5
triliun. Dalam sektor penyaluran pembiayaan syariah turut tumbuh hingga 7,47%,
atau naik dari Rp 204,8 triliun menjadi Rp 220,1 triliun”.1 Peningkatan aset dan
pertumbuhan pembiayaan ini ditopang oleh adanya pengembangan sistem
perbankan. Pengembangan sistem perbankan syariah di Indonesia dilakukan
dalam rangka menghadirkan alternatif jasa perbankan yang semakin lengkap pada
masyarakat Indonesia dengan karakteristik berdasarkan prinsip bagi hasil. Secara
sinergis sistem perbankan syariah dan perbankan konvensional mendukung
mobilisasi dana masyarakat secara lebih luas  untuk meningkatkan kemampuan
pembiayaan bagi sektor-sektor perekonomian nasional.
Lembaga keuangan syariah berbasis perbankan merupakan lembaga
intermediary yang berfungsi mengumpulkan dana dari masyarakat dan
menyalurkan dana kepada masyarakat seperti halnya pada perbankan
konvensional, namun terdapat perbedaan yaitu pada akad atau transaksinya.
Seperti pada produk pembiyaan rumah secara garis besar mekanisme yang
diterapkan oleh bank syariah sama dengan bank konvesional, namun terdapat
1 Goida Rahma, “OJK Catat Kenaikan Aset Perbankan Syariah”, dalam https://m.tempo.co,
diakses 17 April 2017, 3.
































perbedaan yang cukup terlihat yaitu pada akad, perjanjian yang dibuat oleh bank
konvensional berpatokan pada hukum-hukum positif yang berlaku di Indonesia.
Sedangkan akad bank syariah memiliki beberapa ketentuan tertentu seperti syarat
dan rukun, dimana sistemnya didasarkan pada syariat Islam yang memiliki
landasan Al-Quran, Hadist, serta Fatwa Ulama.2 Dimana bank konvensional
menerapkan sistem bunga, sedangkan bank syariah menggunakan sistem bagi
hasil misalnya pada  produk pembiayaan rumah.
Produk pembiayaan rumah telah banyak dikembangkan oleh sektor
perbankan syariah, saat ini juga banyak developer yang mengembangkan bisnis
perumahannya. Rumah adalah bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal
atau hunian dan sarana pembinaan keluarga (UU Nomor 4 Tahun 1992) tentang
perumahan dan permukiman, sehingga dari berbagai kalangan masyarakat ingin
memilikinya. Harga tanah dan bahan bangunan yang semakin tinggi membuat
masyarakat sulit untuk memiliki rumah. Kesulitan ini dapat dilihat dari
pendapatan rata-rata orang Indonesia. Data Badan Pusat Statistik terakhir sebesar
Rp 45,18 jt per tahun,3 atau kurang dari Rp 2 jt perbulannya, sehingga dapat
dikatakan bahwa pendapatan rata-rata orang Indonesia tergolong rendah. Dengan
melihat harga rumah atau bangunan untuk hunian di Indonesia sebesar Rp
108,823 jt,4 tentu sulit rasanya jika ingin memiliki ataupun membangun sebuah
rumah, maka pembiayaan rumah dapat menjadi solusi dari permasalahan tersebut.
2 Reza, “Perbedaan Bank Konven dan Bank Syariah”, dalam http://dosenakutansi.com/perbedaan-
bank-konvensional-dan -bank-bank-syariah, diakses 22 Juli 2017.
3 Syahid Latif, “Pendapatan Rata-rata Orang Indonesia”, dalam www.dream.co.id, diakses 17
April 2017, 5.
4 Feriawan Hidayat, “Benarkah Harga Rumah di Indonesia Paling Murah”, dalam
http://m.beritasatu.com, diakses 17 April 2017, 2.
































Pada akad murābaḥah bank syariah dapat membantu nasabah dalam  hal
memenuhi kebutuhan dengan membeli aset yang dibutuhkan nasabah dan
mengambil margin keuntungan yang telah disepakati. Penyaluran dana dalam
bentuk pembiayaan tentu saja dilaksanakan berdasarkan prinsip syariah dengan
tata kelola yang baik,5 menerapakan prinsip kehati-hatian dan manajemen resiko.
Pada praktik pembiayaan ini dilakukan dengan tujuan meminimalisir terjadinya
pembiayaan bermasalah atau dalam dunia perbankan disebut dengan NPF (Non
performing financing). Data NPF yang diperoleh Bank Syariah Bukopin pada tiga
tahun terakhir menunjukkan bahwa tingkat pembiayaan bermasalah mengalami
penurunan.6 Hal ini dapat menjadi tolak ukur dalam memberi pembiayaan bagi
calon nasabah di tahun berikutnya. Dengan demikian BSB memiliki bekal yang
cukup untuk menjadi perseroan yang berkembang pada tahun 2017.7 Berikut data
yang diperoleh dari Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya:8
Tabel 1.2
Pembiayaan iB Kepemilikan Rumah9
No Tahun Pendapatan
1 2012 Rp. 396.716.137
2 2013 Rp. 781.200.000
3 2014 Rp. 1.456.704.000
4 2015 Rp. 2.714.122.800
5 2016 Rp. 3.803.616.000
5 Bank Indonesia, “Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 21 Tahun 2008 tentang Perbankan
Syariah”, dalam http://www.hukumonline.com/UU_21_08_PerbankanSyariah.pdf (26 Agustus
2016), 1.
6 Nafid, Staff akuntansi. Wawancara, Surabaya, 25 Mei 2017.
7 Bukopin Syariah, “Laporan Keuangan”, dalam http://www.syariahbukopin.co.id/id/laporan,
diakses 1 Mei 2017.
8 Lussy, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya, 25 Mei 2017.
9 Pembiayaan iB Kepemilikan Rumah, “Laporan Keuangan”, Bukopin Syariah Cabang Surabaya,
2017.
































Pada tabel diatas dapat dijelaskan bahwa pendapatan dari produk iB
kepemilikan rumah yang diterima Bank Syariah Bukopin dari tahun 2012 hingga
tahun 2016 mengalami peningkatan. Secara prosentase meningkat sebesar 0,44%
pada tahun 2013, tahun 2014 sebesar 0.55%, tahun 2015 sebesar 0,61% . Tingkat
peningkatan di setiap tahunnya ini dipengaruhi oleh besar pembiayaan dan jumlah
nasabah yang mengajukan pembiayaan iB kepemilikan rumah. Upaya yang
dilakukan untuk meningkatkan profit dari produk iB kepemilikan rumah Bank
Bukopin Syariah dari hasil wawancara oleh Ibu Lussy.10
“Melakukan sosialisasi ke masyarakat dan terus melakukan promosi
dengan membuka gerai pada pameran, agar masyarakat lebih mengenal,
sehingga masyarakat dapat mengetahui produk apa saja yang di miliki
Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya. Karena promosi juga
berpengaruh pada minat masyarakat untuk bisa tertarik dengan tawaran
produk yang diberikan”.
Seperti yang dikatakan oleh Ibu Lussy (staff pembiayaan) bahwa promosi dapat
mempengaruhi tingkat pendapatan yang diperoleh, namun ada faktor lain dan
strategi yang dapat mempengaruhi pendapatan yaitu dalam hal pelayanan terhadap
nasabah, dalam memberikan pembiayaan harus dengan prinsip kehati-hatian
dengan tujuan meminimaliskan tingkat pembiayaan bermasalah.11 Berikut data
pembiayaan bermasalah pada Bukopin Syariah Cabang Surabaya:
Tabel 1.3
Pembiayaan Bermasalah12
No Tahun NPF (Dalam persen)
1 2012 1,67
10 Lussy, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya, 25 Mei 2017.
11 Lussy, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya, 25 Mei 2017.
12 Pembiayaan Bermasalah, “Laporan Keuangan”, Bukopin Syariah Cabang Surabaya, 2017.




































Dengan melihat pertumbuhan aset, peningkatan profit, dan tingkat NPF
Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya, maka hasil dari pembiayaan yang
ditawarkan dapat dianalisis dengan tujuan mengembangkan produk iB
Kepemilikan Rumah dalam meningkatkan profitabilitas dan untuk menempuh
target yang diinginkan. Saat ini permintaan masyarakat dalam segi mencukupi
kebutuhan tempat tinggal dan implementasi yang diterapkan dapat mempengaruhi
keberhasilan dalam mengembangkan produk pembiayaan perumahan, sehingga
menjadi peluang yang besar bagi Bukopin Syariah dalam meningkatkan
profitabilitas melalui produk iB Kepemilikan Rumah. Dengan demikian,
bagaimanakah Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya dalam melaksanakan
fungsinya pada pembiayaan iB Kepemilikan Rumah dapat menghasilkan
keuntungan ?
Berkaitan dari uraian diatas maka peneliti tertarik untuk melakukan
penelitian tentang, “Implementasi Murābaḥah pada Produk iB Kepemilikan
Rumah dalam Meningkatkan Profitabilitas di Bank Syariah Bukopin Cabang
Surabaya”.
B. Identifikasi Masalah dan Batasan Masalah
Dari latar belakang yang telah dijelaskan diatas, maka penyusun
mengidentifikasi masalah-masalah yang terkandung di dalamnya sebagai berikut:
































1. Perkembangan Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya.
2. Mekanisme pembiayaan di Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya.
3. Fasilitas iB kepemilikan rumah yang diberikan Bank Syariah Bukopin pada
nasabah.
4. Akad yang digunakan pada produk pembiayaan di Bank Syariah Bukopin
Cabang Surabaya.
5. Implementasi murābaḥah pada pembiayaan iB kepemilikan rumah yang di
lakukan oleh Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya.
6. Analisis pembiayaan iB kepemilikan rumah yang di lakukan oleh Bank
Syariah Bukopin Cabang Surabaya dalam meningkatkan profitabilitas bank.
Setelah diidentifikasi ada beberapa masalah yang timbul, agar penelitian
ini lebih terarah dan terfokus maka penyusun membuat batasan masalah sebagai
berikut:
1. Implementasi pembiayaan iB kepemilikan rumah dengan menggunakan akad
murābaḥah di Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya.
2. Analisis pembiayaan iB kepemilikan rumah dengan menggunakan akad
murābaḥah di Bank Syariah Bukopin  Cabang Surabaya dalam meningkatkan
profitabilitas bank.
C. Rumusan masalah
Berdasarkan latar belakang di atas, maka permasalahan yang akan dibahas
dalam penelitian ini adalah:
1. Bagaimana implementasi murābaḥah pada produk iB kepemilikan Rumah di
Bukopin Syariah Cabang Surabaya?
































2. Bagaimana produk iB kepemilikan rumah di Bukopin Syariah Cabang
Surabaya dapat meningkatkan profitabilitas bank?
D. Kajian Pustaka
Dari hasil telaah kajian pustaka terhadap penelitian sebelumnnya, belum
ditemukan penelitian yang membahas tentang “Implementasi murābaḥah Pada
Produk iB Kepemilikan Rumah Dalam Meningkatkan Profitabilitas di Bank
Syariah Bukopin  Cabang Surabaya”. Tetapi penulis mendapatkan beberapa hasil
penelitian yang sedikitmemiliki relevansi, hal ini dimaksudkan sebagai tolak ukur
atau sumber pemikiran dari penelitian yang dilakukan oleh penyusun terhadap
penelitian yang akan penulis lakukan, sebagai berikut:
1. Skripsi yang disusun oleh Greiza Viyanda mahasiswa Universitas Airlannga
dengan judul “Analisis Penerapan Prosedur Pembiayaan Murābaḥah
Pemilikan Rumah (MPR) Pada PT. Bank Syariah Bukopin Cabang
Surabaya”, dalam penelitian ini penulis ingin mengetahui apakah kredit
kepemilikan rumah (KPR) di Bank Syariah Bukopin sesuai dengan akad
murābaḥah dan untuk mengetahui pertimbangan pemberian kredit
kepemilikan rumah (KPR) dengan akad murābaḥah di Bank Syariah Bukopin
kepada calon penerima pembiayaan. Dengan menggunakan analisis 5C,
penulis memaparkan dan menyimpulkan bahwa penerapan prosedur
pembiayaan murābaḥah pada produk iB kepemilikan rumah telah sesuai
dengan akad murābaḥah. Persamaan dari penelitian ini adalah penulis
































membahas tentang prosedur pembiayaan murābaḥah pada Bank Syariah
Bukopin.13
2. Skripsi yang disusun oleh Dyan Rosi mahasiswa Universitas Brawijaya
Malang yang berjudul “Analisa Sistem dan Prosedur Pemberian KPR Griya
Utama pada BTN Dalam Mencegah Kemacetan Kredit”, Hasil dari penelitian
ini adalah bahwa sistem dan prosedur yang di operasionalkan oleh Bank BTN
Cabang Malang belum terdapat pengendalian intern yang baik. Sehingga
berpeluang terjadinya penyelewengan pada pemberian pembiayaan KPR pada
BTN Cabang Malang. Persamaan dengan penulis adalah menyinggung
tentang sistem dan prosedur dalam pemberian KPR. Namun penelitian oleh
Dyan Rosi hanya fokus pada langkah-langkah yang dilakukan BTN Cabang
Malang dalam menanggulangi kredit macet.14
3. Tugas akhir yang di susun oleh Pipit Setyaningtyas mahasiswa IAIN
Purwokerto Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam dengan judul “Implementasi
Akad pada Produk Pembiayaan KPR di Bank Syariah Mandiri KC
Purwokerto”.15 Tugas akhir ini berisi tentang analisis penerapan akad
murābaḥah dalam produk pembiayaan KPR di Mandiri Syariah KC
Purwokerto  dengan memaparkan mekanisme pembiayaan KPR. Persamaan
dari penelitian ini, penulis membahas tentang implementasi akad murābaḥah
13 Greiza Viyanda, “Analisis Penerapan Prosedur Pembiayaan Murābaḥah Pemilikan Rumah
(MPR) pada PT. Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya”, (Skripsi--Universitas Airlangga,
2013), 10.
14 Dyan Rosi, “Analisa Sistem dan Prosedur Pemberian KPR Griya Utama pada BTN dalam
Mencegah Kemacetan Kredit” (Skripsi-- Universitas Brawijaya Malang,2005), 7.
15 Pipit Setyaningtyas, “Implementasi Akad pada Produk Pembiayaan KPR di Bank Syariah
Mandiri KC Purwokerto” (Tugas Akhir--IAIN Purwokerto,2016), 8.
































pada produk pembiayaan kepemilikan rumah namun penulis tidak membahas
tentang profitabilitas bank.
4. Dari penelitian terdahulu yang berjudul “Analisis Manejemen Kredit
Pemilikan Rumah Terhadap Penurunan Kredit Macet”, penelitian ini dengan
fokus membahas bagaimana prosedur pemberian kredit dan manejemen
resiko yang diimplementasikan. Pada Skripsi Normalia Pratiwi mahasiswa
Universitas Brawijaya Malang terdapat kesimpulan bahwa Bank BTN
mengelola kredit dan menurunkan kredit bermasalah dengan menggunkan
analisis 5C,7P dan 3R. Persamaan dari penelitian diatas adalah memaparkan
analisis 5C untuk mengatasi kredit bermasalah, namun penulis akan
membahas tentang peningkatan profitabilitas yang diperoleh dari pemberian
pembiayaan KPR di Bank Syariah Bukopin.16
5. Jurnal yang disusun oleh Rr. Nadia Arini Haq mahasiswa Fakultas Ekonomi
dan Bisnis Perbanas Institute dengan judul “Pengaruh Pembiayaan dan
Efisiensi Terhadap Profitabilitas Bank Umum Syariah”, jurnal ini berisi
tentang pengaruh pembiayaan murābaḥah terhadap profitabilitas Bank
Syariah dengan memaparkan metode analisis statistik yang menggunakan
populasi Bank Umum Syariah di Indonesia dengan sampel penelitian 6 BUS
yakni Bank Muamalat Indonesia (BMI), Bank Syariah Mandiri (BSM), Bank
Mega Syariah (BMS), Bank BRI Syraiah (BRIS), Bank BNI Syariah (BNIS),
dan Bank Syariah Bukopin (BSB) dari triwulan kedua tahun 2010 sampai
dengan triwulan keempat tahun 2013, Hasil dari penelitian ini menunjukkan
16 Normalia Pratiwi, “Analisis Manejemen Kredit Pemilikan Rumah Terhadap Penurunan Kredit
Macet”, (Skripsi--Universitas Brawijaya Malang,2008), 6.
































bahwa pembiayaan murābaḥah berpengaruh signifikan positif terhadap
profitabilitas. Persamaan dari penelitian ini , penulis membahas tentang
peningkatan profitabilitas melalui akad murābaḥah.17
Berbeda dengan karya-karya ilmiah diatas, bahwa penelitian yang akan
penulis lakukan dengan judul Implementasi Murābaḥah pada Produk iB
Kepemilikan Rumah dalam Meningkatkan Profitabilitas di Bank Syariah Bukopin
Cabang Surabaya adalah bertujuan untuk mengetahui implementasi dari akad
murābaḥah yang diimplementasikan pada pemberian produk pembiayaan
kepemilikan rumah dan mengetahui pofitabilitas yang diperoleh pada Bank
Bukopin Syariah dengan prinsip kehati-hatian untuk mengantisipasi pembiayaan
bermasalah yang dapat berpeluang mempengaruhi nilai profitabilitasnya.
Penulis mengetahui bahwa penelitian tentang pembiayaan kepemilikan rumah
dengan akad murābaḥah bukan hal yang baru lagi. Tetapi, perbedaan tempat
penelitian dan pokok pembahasan yang akan peneliti lakukan terhadap penelitian-
penelitian sebelumnya di mungkin akan terjadinya perbedaan hasil penelitian ini
dengan penelitian terdahulu. Oleh karena itu, penelitian ini bertujuan untuk
melengkapi penelitian yang sudah ada.
E. Tujuan penelitian
1. Untuk mengetahui implementasi murābaḥah pada produk iB kepemilikan
rumah di Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya.
2. Untuk mengetahui produk iB kepemilikan rumah di Bank Syariah Bukopin
Cabang Surabaya dalam meningkatkan profitabilitas bank.
17Nadia Arini, “Pengaruh Pembiayaan Dan Efisiensi Terhadap Profitabilitas Bank Umum
Syariah”, Perbanas Riview, No. 1, Vol 1 (November 2015), 110.



































Secara teorestis, hasil penelitian ini dapat memberikan ilmu
pengetahuan, wawasan, serta pengalaman baru bagi penyusun tentang
implementasi praktik di perbankan syariah, terutama pada akad
murābaḥah dalam meningkatkan profitabilitas melalui produk iB
kepemilikan rumah.
b) Bagi Jurusan/Fakultas
Penelitian ini diharapkan sebagai tambahan referensi literatur untuk
penelitian selanjutnya khususnya bagi Fakultas Ekonomi dan Bisnis
Islam Program studi Ekonomi Syariah tentang akad murābaḥah pada
pembiayaan KPR dalam meningkatkan profitabilitas bank.
2. Manfaat praktis
a) Bagi Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya
Secara praktis, hasil penelitian ini dapat dijadikan sebagai masukan
dan bahan pertimbangan agar kinerja lembaga semakin baik dalam
menjalankan operasionalnya, terutama berguna dalam mengambil
keputusan serta dapat dijadikan sebagai evaluasi untuk perkembangan
bank di masa mendatang.
b) Bagi Masyarakat
































Penelitian ini bagi masyarakat dapat dijadikan pengetahuan atas
keberadaan bank syariah dalam mengimplementasikan pembiayaan
kepemilikan rumah dengan prinsip islami, serta dapat meningkatkan
kesejahteraan masyarakat sekitar terutama dalam hal mempermudah
memiliki tempat hunian untuk menjalankan  kehidupan yang layak.
G. Definisi Operasional
Untuk memudahkan pemahaman tentang penelitian ini, penulis perlu
memaparkan definisi dari variabel yang terdapat dalam judul ini, diantaranya
sebagai berikut:
1. Murābaḥah
Murābaḥah adalah istilah dalam Fikih Islam yang berarti suatu bentuk
dari jual beli tertentu ketika penjual menyatakan biaya perolehan barang,
meliputi harga barang dan biaya lain-lain yang dikeluarkan untuk
memperoleh barang tersebut, dan tingkat keuntungan (margin) yang
diinginkan.18
2. Pembiyaan iB Kepemilikan Rumah
iB kepemilikan Rumah merupakan pembiayaan yang diberikan bank
untuk pembelian atau renovasi rumah tinggal, pembelian rumah
susun/apartemen, rumah toko atau rumah kantor.
3. Profitabilitas Bank
18 Ascarya, Akad dan Produk Bank Syariah (Jakarta: PT Raja Grafindo, 2011), 82.
































Profitabilitas Bank adalah kemampuan Bank dalam menghasilkan
pendapatan dari kegiatan penjualan terkait operasional maupun dalam hal
pengelolahan aset terkait masa depan perusahaan, sehingga profitabiltas dapat
dijadikan sebagai tolak ukur investor maupun kreditor dalam penilaian kinerja
suatu perusahaan, sehingga dapat dikatakan semakin besar tingkat profitabilitas
maka semakin baik kinerja perusahaan.19 Jadi profitabilitas dapat digunakan
sebagai ukuran efisiensi penggunaan aktiva perusahaan, efisiensi ini dikaitkan
dengan penjualan yang berhasil diciptakan.
H. Metode Penelitian
1. Lokasi penelitian
Lokasi penelitian ini dilakukan di Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya
Jl. RayaDarmo No.136. Pemilihan lokasi dikarenakan pada tahun 2016 Direktur
Bisnis Bank Syariah Bukopin memiliki target meningkatkan pembiayaan
perumahan dan  penulis belum menemukan penelitian mengenai implementasi
murābaḥah pada produk iB kepemilikan rumah dalam meningkatkan profitabilitas
bank.
2. Jenis penelitian
Berdasarkan pada obyek yang diteliti, penelitian ini merupakan penelitian
lapangan. Metode yang paling tepat untuk digunakan adalah metode analisis
19 Sulistyanto, Manajemen Laba (Jakarta: PT.Grasindo, 2008), 69.
































kualitatif deskriptif. Penelitian deskriptif umumnya tidak menggunakan hipotesis
(non hipotesis) sehingga dalam penelitian ini tidak perlu merumuskan hipotesis.20
Menurut Bogdan dan Taylor, metode kualitatif adalah prosedur penelitian yang
menghasilkan data deskriptif berupa kata-kata tertulis  atau lisan dari orang-orang
dan perilaku yang dapat diamati. Pendekatan kualitatif ini diarahkan pada latar
dan obyek penelitian secara holistik, sehingga tidak boleh mengisolasi individu
atau organisasi ke dalam variabel atau hipotesis, tetapi perlu memandangnya
sebagai bagian dari suatu keutuhan.21
3. Data yang Dikumpulkan
Data yang diperlukan untuk menjawab pertanyaan dan rumusan masalah
pada penelitian  ini adalah data yang terkait dengan implementasi pembiayaan iB
Kepemilikan Rumah, peningkatan profitabilitas dan implementasi akad
murābaḥah. Data data tersebut antara lain brosur, tabel profit iB Kepemilikan
Rumah, dan laporan keuangan Bukopin Syariah Cabang Surabaya.
4. Sumber Data
a) Sumber Data Primer
Sumber data primer diperoleh peneliti secara langsung dari lapangan,
yaitu dengan metode wawancara dengan informan melalui nasabah dan hasil
observasi. Data primer dari penelitian ini berupa hasil wawancara bersama team
leader yang terkait dengan pembiayaan kepemilikan rumah  dan profitabilitas
bank. Yang kedua, wawancara dengan nasabah terkait pengajuan pembiayaan
kepemilikan rumah. Sumber data primer ini di dapat dari staff pembiayaan,
20 Suharsimi Arikunto, Prosedur Penelitian Suatu Pendekatan Praktek (Jakarta: Rineka Cipta,
1998), 245.
21 Prabowo, Metode Penelitian (Surabaya: Unesa University Press, 2011), 54.
































customer service, staff umum, staff akuntansi, marketing dan nasabah iB
kepemilikan rumah.
b) Sumber Data Sekunder
Sumber data sekunder merupakan data penguat data primer, yang berupa
data nasabah, laporan pendapatan dan laporan pembayaran pembiayaan ke
Bank Syariah Bukopin. Selain itu dalam penelitian ini sumber data sekunder
berupa data-data yang didapat dari bahan pustaka dan dokumentasi.22
5. Teknik Pengumpulan Data
Sesuai dengan permasalahan yang diangkat, penelitian ini bersifat
kualititatif. Metode ini digunakan peneliti untuk memperoleh informasi tentang
Teknik pengumpulan data merupakan cara yang digunakan untuk memperoleh
keterangan atau informasi ataupun bukti-bukti yang diperlukan untuk penelitian
dalam rangka pengumpulan data dengan menggunakan metode:
a) Observasi
Sutrisno Hadi mengatakan bahwa metode observasi adalah metode
pengumpulan data dengan cara pengamatan dan pencatatan secara sistematis
terhadap fenomena-fenomena yang sedang diselidiki.23 Dalam hal ini
penggunaan metode observasi langsung yaitu akan mengadakan pengamatan dan
pencatatan dalam situasi yang sebenarnnya.
b) Dokumentasi
Studi dokumentasi adalah metode yang menyelidiki benda-benda
tertulis, dalam melaksanakan metode ini peneliti mencari data mengenai hal-hal
22 Lexy J. Meleong, Metode Penelitian Kualitatif (Bandung: PT. Remaja Rosdakarya, 2000), 135.
23 Sutrisno Hadi, Metodologi Researsch (Yogyakarta: Andi, 2000), 136.
































atau variabel yang berupa catatan transkip, internet, notulen rapat, surat kabar,
majalah, agenda dokumen, buku-buku dan peraturan-peraturan.24 Dalam hal ini
peneliti memperoleh data dari bagian support pembiayaan perbankan (team
leader landing) di Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya.
c) Wawancara
Wawancara adalah metode yang digunakan untuk menggali data dengan
tanya jawab kepada responden dengan sistematis dan berlandaskan tujuan
penelitian.25 Peneliti melakukan penelitian dengan cara bertanya langsung
kepada pihak-pihak yang terkait yakni pada bagian support pembiayaan
perbankan atau team leader landing di Bank Syariah Bukopin Cabang
Surabaya dan kepada nasabah pembiayaan iB kepemilikan rumah.
6. Teknik Pengolahan Data
Pengolahan data menjadi sangat penting apabila data telah terkumpul
banyak. Data yang terkumpul kemudian dipilah, sesuaikan dengan keperluan yang
hendak ditulis. Maka, teknik pertama dalam pengolahan data disebut editing yaitu
data-data yang ada disesuaikan, diselaraskan, orisinil dan jelas. Teknik yang
kedua dimana proses organizing yaitu mengatur dan menyusun data meliputi data
nasabah, laporan pembayaran bulanan dan laporan pendapatan sedemikian rupa
sehingga dapat dideskripsikan.26
a) Editing
24 Suharsimi Arikunto, Prosedur Penelitian Suatu Pendekatan Praktik (Jakarta: PT Rineka Cipta,
1998), 84.
25 Cholid Narbuko, Metode Penelitian, (Jakarta: Bumi Aksara, 1997), 70.
26 Prabowo, Metode Penelitian, (Surabaya: Unesa University Press, 2011), 56.
































Editing adalah pengecekan atau pengkoreksian data yang dikumpulkan.27
Adapun tekhnik pengolahan data editing dalam penelitian ini yaitu memeriksa
kembali secara cermat dari segi kelengkapan, keterbatasan, kejelasan makna,
kesesuaian satu sama lain, relevansi dan keseragaman data.
b) Organizing
Organizing adalah langkah menyusun secara sistematis data yang
diperoleh dalam kerangka paparan yang telah direncanakan sebelumnya untuk
memperoleh bukti-bukti dan gambaran secara jelas tentang operasional Bank
Syariah Bukopin mengenai implementasi akad murābaḥah pada produk iB
kepemilikan rumah dalam meningkatkan profitabilitas.
7. Teknik Analisis Data
Analisis data merupakan penyederhanaan data ke dalam bentuk yang lebih
mudah dibaca dan diinterpretasikan. Teknik yang digunakan dalam penelitian ini
adalah deskriptif analisis, yaitu dengan menggunakan analisis profitabilitas Return
on Investment (ROI), Return on Asset (ROA), dan Return on Equity (ROE).
Dimana teknik ini menggambarkan fakta tentang peningkatan profitabilitas pada
implementasi pembiayaan iB kepemilikan rumah di Bank Syariah Bukopin
Cabang Surabaya. Deskripsi pada penelitian ini untuk menggambarkan secara
jelas implementasi pembiyaan iB kepemilikan rumah dengan menggunakan akad
murābaḥah dalam meningkatkan profitabilitas yang di lakukan oleh Bank Syariah
Bukopin Cabang Surabaya.
27 Masruhan, Metodologi Penelitian Hukum, (Surabaya: Hilal Pustaka, 2013), 253.

































Sistematika penulisan dalam penelitian ini dibagi menjadi beberapa bab,
yang dimana setiap bab memiliki sub bab pembahasan sehingga pembaca lebih
mudah dalam memahami hasil penelitian.
Bab pertama merupakan pendahuluan berisi  tentang latar belakang
masalah, identiifikasi dan batasan masalah, kemudian permasalahan yang
diangkat di rumuskan dalam rumusan masalah, kajian pustaka, tujuan penelitian,
kegunaan penelitian untuk mengetahui manfaat dari penelitian ini, kemudian
definisi operasional untuk membatasi istilah-istilah dalam judul penelitian yang
bermakna umum atau luas, metode penelitian, serta sistematika pembahasan.
Bab kedua, berisi pembahasan tentang landasan teori yang merupakan
telaah dari beberapa literatur, meliputi teori murābaḥah yang berkaitan dengan
produk pembiayaan  kepemilikan rumah di Bank Syariah.
Bab ketiga, pada bab ini merupakan pembahasan tentang gambaran umum
Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya meliputi profil singkat, latar belakang
adanya pembiayaan iB kepemilikan rumah, implementasi murābaḥah pada
produk iB kepemilikan rumah serta implementasi pembiayaan iB kepemilikan
rumah dalam meningkatkan profitabilitas Bank Syariah Bukopin Cabang
Surabaya.
Bab keempat adalah menganalisis hasil dari penelitian, yaitu menganalisis
data, laporan keuangan yang bersangkutan dengan produk iB kepemilikan rumah
dalam meningkatan profitabilitas bank.
































Bab kelima sebagai penutup berisi kesimpulan dan saran dari peneliti bagi
Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya, selain itu sebagai bahan evaluasi dan
masukan untuk selalu meningkatkan kinerja serta memberikan pelayanan terbaik
dalam membantu meningkatkan produktivitas dan kesejahteraan nasabah maupun
masyarakat Indonesia.


































A.Konsep Akad Murābaḥah dalam Fikih Muamalah
1. Pengertian Murābaḥah
Kata al-murābaḥah diambil dari kata ar-ribḥu( لا ِر ُﺢْﺑ ) yang berarti
kelebihan dan tambahan dalamperdagangan.1 Dengan kata lain, ar-
ribḥutersebutdapatdiartikan sebagaikeuntungan.Sedangkan pengertian
murābaḥah secara istilah adalah jual beli barang dengan hargaasal dengan
tambahan keuntungan yang disepakati.2Murābaḥahadalah istilah dalam
fikih Islam yang berarti suatu bentuk jual beli tertentu ketika penjual
menyatakan biaya perolehan barang, meliputi harga barang dan biaya-biaya
lain yang dikeluarkan untuk memperoleh barang tersebut, dan tingkat
keuntungan (margin) yang diinginkan.3
Muhammad Syafii Antonio juga mendefinisikanmurābaḥahsebagai
jual beli barang pada harga asal dengantambahan keuntungan yang
disepakati. Dalam murābaḥah, penjual harus memberitahu harga produk
yang ia beli dan menentukansuatu tingkat keuntungan sebagai
tambahannnya.4Wahbah az-Zuhaili mendefinisikan murābaḥah yaitu
menjual barangdengan harga yang jelas sehingga boleh dipraktikkan dalam
transaksi jual beli. Contohnya, “aku menjual barang ini dengan harga
1 Muhamaad Ayyub, Understanding Islamic Finance(Jakarta: PT Gramedia Pustaka Utama, 2009),
337.
2 Wiroso, Jual Beli Murabahah (Yogyakarta: UII Press, 2005), 13.
3 Ascarya, Akad dan Produk Bank Syari’ah (Jakarta: PT Raja Grafindo, 2011), 82.
4Muhammad Syafii antonio, Bank Syariahdari Teori ke Praktik (Jakarta: PT Gema Insani Press,
2001),101.
































seratussepuluh.”Dengan begitu, keuntungan yang diambilnya jelas. Ini tak
jauh beda dengan mengatakan, “berilah aku keuntungan sepuluh dirham”.5
Undang-Undang Nomor 21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah
memberikan definisi tentang murābaḥah dalam penjelasan Pasal 19 ayat (1)
huruf d. Menurut penjelasan Pasal 19 ayat (1) huruf d yang dimaksut dengan
murābaḥah adalah akad pembiayaan suatu barang dengan menegaskan
harga belinya kepada pembeli dan pembeli membayarnya dengan harga
yang lebih sebagai keuntungan yang disepakati.6
2. Dasar HukumMurābaḥah
Dalam perkembangan fikih, dasar  hukum pelaksanaan murābaḥah
disandarkan pada dalil-dalil yang  dijadikan sebagai landasan dasar
pelaksanaan akad murābaḥah diantaranya adalah sebagai berikut:7
a) Q.S. Al-Baqarah ayat 275:8
 ْۗ اَ َأَوٱ ُٱ َ ۡ َ ۡ َم َ َوٱ ْۚ ا ٰ َ ِ ّ
“...dan Allah telah menghalalkan jual beli dan mengharamkan
riba...”
b) Q.s. Al-Baqarah ayat 280:9
ن َنأَو ٖ َ َ ۡ َ  ٰ َ ِ إ ٌة َ ِ َ َ  ٖ َ ۡ ُ  وُذ َن َ
 َن ُ َ ۡ َ  ۡ ُ ُ  ِنإ ۡ ُ  ٞ ۡ َ  ْا ُ َ َ
“dan jika (orang yang berhutang itu) dalam kesukaran, Maka
berilah tangguh sampai Dia berkelapangan. dan menyedekahkan
5Ibid.
6 Undang-Undang Nomor 21 tentangPerbankan Syariah Tahun 2008, 11.
7 Departemen Agama RI, Al-Qur’an dan Terjemahnya, (Semarang: Karya Toha Putra, 1998), 86.
8al-Qur’an, 2: 275
9al-Qur’an, 2: 280
































(sebagian atau semua utang) itu, lebih baik bagimu, jika kamu
mengetahui.”
c) Q.s. An-Nisa’ ayat 29:10
َ َ َٱ َ ُِ َ ۡ َ ُ َ ٰ َ ۡ َأ ْ آ ُ ُ ۡ َ  َ  ْ ا ُ َ اَء
 ِ ِ ِ ٰ َ ۡ ۚ ۡ ُ ِ ّ  ٖضا َ َ َ  ًة َ ٰ َ ِ  َن ُ َ  َنأ ٓ ِ إ
ِنإ ۚ ۡ ُ َ ُ َأ ْآ ُ ُ ۡ َ  َ َوٱ َٗ ِ َر ۡ ُ ِ  َن َ
“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling
memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali
dengan jalan perniagaan yang berlaku dengan suka sama-suka di
antara kamu. Dan janganlah kamu membunuh dirimu
sesungguhnya Allah adalah maha penyayang kepadamu”.
d) HR. Al-Baihaqi dan Ibnu Majah (Dari Abu Sa’id al-Khudri bahwa
Rasulullah SAW bersabda:
 َﺄْﻨَﻋ ُﺑ َﯿِﺿَﺮْﯾِرْﺪُﺨْﻟاٍﺪْﯿِﻌَﺴﺎ ُّﮭﻠﻟ ُﮭﻨَﻌ ﱠﻧﺄ ُﻟﻮُﺳَﺮﻠﻠﮫ ﻰﱠﻠَﺻ ُﷲ ِﮫَْﯿﻠَﻋ ﱠﻠَﺳَو ْﻢ. ََلﺎﻗ : ِإ ﱠﻧ َﻤ َﺒْﻟﺎﯿ ْﻨَﻌُﻌ َﺮﺘ ٍضا.
“Sesungguhnya jual-beli itu harus dilakukan suka sama suka”.
Hadits diatas menjelaskan bahwa segala bentuk jual beli
termasuk murābaḥah harus di lakukan suka sama suka. Hadits ini
dapat dijadikan landasan syariah bagi jual beli terutama syarat jual
beli murābaḥah.
e) Ijma’
Umat Islam telah berkonsensus tentang keabsahan jual
beli,karena manusia sebagai anggota masyarakat selalumembutuhkan
10al-Qur’an, 4: 29
































apa yang dihasilkan dan dimiliki oleh orang lain.Oleh karena itu
jualbeli adalah salah satu jalan untuk mendapatkannya secara sah.11
f) Kaidah fiqh
Pada dasarnya, semua bentuk muamalah boleh dilakukan
kecuali ada dalil yang mengharamkannya.12 Kaidah ini memiliki
maksut bahwa dalam setiap muamalah dan transaksi seperti jual beli,
sewa menyewa, gadai, kerjasama, perwakilan dan lain-lain pada
dasarnya diperbolehkan, kecuali yang tegas diharamkan seperti yang
akan mengakibatkan kemudharatan.
3. Rukun dan syarat
Rukun dari akad murābaḥahyang harus dipenuhi dalam transaksi ada
beberapa, yaitu sebagai berikut:13
a) Pelaku akad, yaitu penjual dan pembeli.
b) Sighat (lafadz ijab dan qabul).
c) Objek akad, yaitumabi’(barang dagangan) beserta harga.
d) Ada nilai tukar pengganti barang.
Para ekonom Islam dan ahli-ahli Fiqh, menganggap murābaḥahsebagai
bagian dalam jual beli. Maka, secara umum kaidah yangdigunakan
adalahjual beli. Adapun Syaratnya sebagai berikut :
a. Kontrak harus bebas dari riba.
11Abdul Rahman,et al., Fiqih Mualamah,(Jakarta: Kharisma Putra Utama, 2008), 72.
12 Sohari Sahrani, Fikih Muamalah (Bogor: Galia Indonesia,2011),20.
13Ascarya, Akad dan Produk Bank Syariah (Jakarta: PT.Raja Grafindo, 2011), 83.
































b. Penjual menyatakan biaya perolehan barang yang akan dijual dan
akan menjual kepada orang lain dengan menambahkan tingkat
keuntungan yang diinginkan.
c. Tingkat keuntungan dapat ditentukan sesuai kesepakatan bersama.
d. Penjual harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan
pembelian, misalnya jika pembelian dilakukan secara utang.
e. Murābaḥahdikatakan sah jika biaya perolehan barang/komoditas
dapat ditentukan secara pasti.
Secara prinsip, jika syarat pada huruf (a),(d), atau (e) tidak
dipenuhi, maka pembeli memiliki pilihan, yaitu:14
a. Melanjutkan pembelian seperti apa adanya.
b. Kembali kepada penjual dan menyatakan ketidaksetujuan atas
barang yang dijual.
c. Membatalkan kontrak.
Jual beli secara ba’i al- Murābaḥah diatas hanya untuk barang
atau produk yang telah dikuasi atau dimiliki oleh penjual pada waktu
negoisasi dan berkontrak. Bila produk tersebut tidak dimiliki penjual,
sistem yang digunakan adalah murābaḥah kepada pemesan pembelian
(murābaḥah KPP).15 Hal ini dinamakan demikian karena si penjual
semata-mata mengadakan barang untuk memenuhi kebutuhan si
14Ismail, Perbankan Syariah (Jakarta: Kencana, 2014), 137.
15Wiroso, Jual Belimurābaḥah(Yogyakarta: UII Press, 2005), 38.
































pembeli yang memesannya.16 Tujuan murābaḥah kepada pemesan
pembelian (murābaḥah KPP):17
a) Mencari pengalaman, Satu pihak yang berkontrak (pemesan
pembelian) meminta pihak lain untuk membeli sebuah aset.
Dimana pemesan berjanji untuk membeli aset tersebut
danmemberinya keuntungan. Pemesan memilih sitem
pembelian ini,yang sering dilakukan secara kredit.
b) Mencari pembiayaan, Dalam operasi perbankan syariah,
motif pemenuhan pengadaan aset merupakan alasan yang
mendorong untul datang ke bank. Sehingga pembiayan yang
diberikan akan membantu memperlancar arus kas (cash flow)
yang bersangkutan.
Sebenarnya menjuaal secara kredit bukan bagian dari syarat
sistem murābaḥah KPP, namun transaksi secara angsuran telah
mendominasi pelaksanaan murābaḥah. Hal ini karena kebanyakan
masyrakat tidak akan datang ke bank kecuali untyuk mendapat kredit
dan membayar secara angsuran.18
4. Janji Murābaḥah kepada pemesan pembelian (murābaḥah KPP)
Janji pemesan untuk membeli barang dalam ba’i al- murābaḥah bisa
merupakan janji yang mengikat, bisa juga tidak mengikat. Para ulama
terdahulu bersepakat bahwa pemesanan tidak boleh diikat untuk memenuhi
kewajiban membeli barang yang telah dipesan itu. Dewasa ini, The Islamic
16Muhammad Syafi’i Antonio,Dari Teori ke Praktik(Jakarta: PT Gema Insani Press, 2001), 103.
17Ibid.,104.
18Ibid.
































Fiqih Academy juga menetapkan hukum yang sama.19Pada saat awal telah
memberikan pilihan kepada pemesan untuk membeli barang itu atau
menolaknya, sehingga penawaran untuk membeli atau menolak dilakukan
pada saat transaksi awal. Hal ini dikarenakan menjual barang yang tidak
dimiliki adalah tindakan yang dilarang syariah karena termasuk ba’i al-
fudhuli.
Akan tetapi ada beberapa ulama modern menunjukkan bahwa konteks
jual beli murābaḥah jenis ini dimana “belum ada barang” berbeda dengan
“menjual barang tanpa kepemilikan barang”. Mereka berpendapat bahwa
janji untuk membeli barang tersebut bisa mengikat pemesan. Terlebih jika si
nasabah bisa pergi begitu saja akan sangat merugikan pihak bank dalam
menyediakan barang, oleh karena itu para ekonom kontemporer menetapkan
bahwa si nasabah terikat hukumnya  demi menghindari kemudharatan.
5. Dampak hukum yang dimiliki pada  murābaḥah KPP
Jika pembeli menerima permintaan pemesanan atas suatu barang atau
aset, maka harus membeli aset yang dipesan tersebut serta menyempurnakan
kontrak jual beli yang sah. Pada pelaksanaan ini di anggap janji yang
mengikat secara hukum. Sehingga kedua belah pihak harus membuat sebuah
kontrak jual beli.20Dalam transaksi ini, pembeli dibolehkan meminta
pemesan membayar uang muka atau tanda jadi saat menandatangani
kesepakatan awal pemesanan. Bila kemuadian hari pemesan menolak untuk
membeli aset tersebut, biaya riil pembeli yang harus dibayar dari uang
19Ibid.,106.
20Ibid.
































muka. Namun jika uang muka tersebut lebih sedikit dari kerugian yang
harus ditanggung oleh si pembeli maka pembeli dapat meminta sisa
kerugiannya pada pemesan.
Beberapa bank Islam menggunakan istilah arbound (uang muka),
dalam yurisprudensi Islam, arbound adalah jumlah uamg yang dibayar
dimuka kepada penjual. Bila pembeli memutuskan untuk tetap membeli
barang pesanannya, pembeli hanya membayar sisa harga. Namun jika
pembeli batal membeli maka uang muka tersebut akan hangus dan menjadi
milik penjual.21 Dengan demikian uang arbound akan menjadi milik
pembeli yang telah membelikan pesanan tersebut. Adapun uang muka akan
diperhitungkan sesuai besar kerugian aktual pembeli.
6. Ketentuan umum pada murābaḥah22
Pada pembiayaan murābaḥahterdapat ketentuan dalam
operasionalnya, ketentuan umum yang diperlakukan bertujuan untuk
mengantisipasi masalah antara kedua belah pihak, yaitu pihak bank dan
pihak nasabah. Ketentuan umum yang diterapkan perbankan syariah di
Indonesia adalah sebagai berikut:
a) Jaminan
Dalam murābaḥah , jaminan bukanlah rukun dan syarat yang mutlak
harus dipenuhi. Jaminan yang dimaksut adalah untuk menjaga si
pemesan agar tidak main-main dengan pesanannya. Pada
operasionalnya penyedia pembiayaan (bank) dapat meminta pemesan
21Ibid.
22Bagya Agung Prabowo, Aspek Hukum Pembiayaan Murābaḥah Pada Perbankan
Syariah(Yogyakarta: UII Press, 2012),152.
































(nasabah) suatu jaminan (rahn) untuk di pegangnya. Dalam teknisnya
barang yang dipesan dapat menjadi salah satu jaminan yang bisa
diterima untuk pembayaran utang.
b) Utang dalam murābaḥah
Secara prinsip, untuk menyelesaikan utang dalam transaksi
murābaḥah KPPtidak ada kaitannya dengan transaksi lain yang
dilakukan si pemesan kepada pihak ketiga atas barang pesanan
tersebut. Apakah si pemesan menjual kembali barang tersebut dengan
keuntungan atau kerugian, ia tetap berkewajiban menyelesaikan
utangnya. Jika pemesan menjual barang tersebut pada masa
angsuran,ia tidak wajib segera melunasi seluruh angsurannya. Hal ini
terjadi karena transaksi penjual kepada pihak ketiga yang dilakukan
nasabah merupakan akad yang terpisah dari al-murābaḥah pertama
dengan bank.
c) Penundaan Pembayaran Oleh Debitur Mampu
Bagi nasabah yang mempunyai kemampuan ekonomis dilarang
menunda penyelesaiannya dalam al-murābaḥah. Bila seorang
menunda penyelesaian utang tersebut, pembeli dapat mengambil
tindakan yaitu mengambil prosedur hukum untuk mendapatkan
kembali utang itu dan mengklaim kerugian finansial yang terjadi
akibat penundaan. Dalam salah satu hadistnya yaitu “yang melalaikan
pembayaran utang (padahal ia mampu) maka dapat dikenakan sanksi
dan dicemarkan nama baiknya (semacam blacklist-pen)”. Pada
































operasinal perbankan, prosedur dan mekanisme yang dilakukan untuk
melakukan penyelesaian sengketa dengan nasabahnya telah diatur
melalui Badan Abitrase Muamalah Indonesia (BAMUI), suatu
lembaga yang didirikan bersama antara Kejaksaan Agung dengan
Republik Indonesia dan MUI (Majelis ulama Indonesia).
d) Bangkrut
Jika pemesan yang berutang dianggap pailit dan gagal menyelesaikan
utangnya karena benar-benar tidak mampu dan bukan karena lalai,
kreditor harus menunda tagihan utang sampai nasabah sanggup
kembali. Seperti apa yang telah dijelaskan pada Al-Baqarah ayat 280.
“Dan jika (orang berutang itu) dalam kesukaran, berilah tangguh
sampai dia berkelapangan...” (Al-Baqarah: 280).23
7. Implementasimurābaḥah dalam perbankan
Murābaḥah merupakan konsep jual beli yang sama sekali tidak ada
hubungannya dengan pembiayaan. Kemudian pola jual beli ini berkembang
dan diadopsi oleh perbankan syari’ah dengan menambah beberapa konsep
lain menjadi produk pembiayaan.24Dalam mekanisme pembiayaan
murābaḥah, ada beberapa hal yang perlu diperhatikan. Hal-hal tersebut
adalah sebagai berikut:25
a) Pembiayaan murābaḥah bukan pola pembiayaan yang
berprinsip bunga, melainkan pembiayaan jual beli komoditas
23Departemen Agama Republik Indonesia, Al-Quran dan Terjemahnya (Bandung:
CV.Diponegoro.2010), 49.
24 Ascarya, Akad dan Produk Bank Syari’ah (Jakarta: PT Raja Grafindo, 2011), hlm. 83.
25 Ibid., 85-88.
































dengan harga tangguh yang meliputi harga pokok dan ditambah
margin keuntungan yang telah disepakati bersama.
b) Pembiayaan murābaḥah harus memenuhi syarat-sayarat sahnya
jual beli.
c) Murābaḥah dapat digunakan sebagai bentuk pembiayaan
apabila nasabah memerlukan dana tersebut dan digunakannya
untuk pembelian suatu barang komoditas/barang.
d) Pemberi pembiayaan (bank) harus telah memiliki komoditas
atau barang sebelum dijual kepada nasabah pemesan.
e) Barang tersebut harus sudah dalam penguasaan pemberi
pembiayaan (bank) secara fisik atau konstruktif.
f) Untuk memenuhi prinsip-prinsip syari’ah dalam ber-
murābaḥah, pemberi pembiayaan membeli komoditas atau
barang dan menyimpan dalam kekuasaanya atau membeli
barang tersebut melalui pihak ketiga sebagai agen sebelum bank
menjual (dengan bentuk pembiayaan) kepada nasabah. Namun
diperbolehkan bagi pemberi pembiayaan untuk memanfaatkan
nasabah sebagai agen untuk membeli barang yang diperlukan
dengan atas nama pemberi pembiayaan dan mengambil alih
penguasaan barang. Kemudian nasabah membeli barang tersebut
dari pemberi pembiayaan dengan harga tangguh. Penguasaan
nasabah atas barang tersebut kapasitasnya sebagai agen dari
pemberi pembiayaan. Dalam kapasitas ini, nasabah hanya
































sebagai trustee,sedangkan kepemilikan dan risiko barang
tersebut ada pada pemberi pembiayaan. Tetapi setelah nasabah
membeli barang tersebut dari pemberi pembiayaan, maka
kepemilikan dan risiko atas barang tersebut  ada pada tangan
nasabah.
g) Sesuai dengan prinsip-prinsip syari’ah yang telah dijelaskan di
atas, Lembaga Keuangan Syari’ah (bank) dapat menggunakan
murābaḥah dalam pola pembiayaan dengan menggunakan
prosedur sebagai berikut: (1) nasabah dan pihak bank syari’ah
menandatangani perjanjian umum ketika bank  berjanji untuk
menjual dan nasabah berjanji untuk membeli barang tertentu
dari waktu ke waktu pada tingkat margin tertentu  yang menjadi
tambahan harga pokok barang; (2) ketika barang tertentu
dibutuhkan oleh nasabah, maka bank syari’ah dapat menunjuk
nasabah sebagai agennya untuk membeli yang dimaksud dengan
atas nama bank syari’ah, dan perjanjian keagenan tersebut
ditandatangai kedua belah pihak tersebut; (3) nasabah membeli
barang yang dibutuhkan tersebut dengan atas nama pemberi
pembiayaan (bank syari’ah) dan sebagai agen dari pemberi
pembiayaan (bank syari’ah); (4) nasabah memberitahukan
kepada pemberi pembiayaan (bank syari’ah) bahwa barang telah
dibeli atas nama permberi pembiayaan (bank syari’ah) dan pada
saat itu juga pemberi pembiayaan (bank syari’ah)
































menyampaikan kepada nasabah untuk membeli barang tersebut;
(5) kemudian, proses transaksi disepakati dan kepemilikan serta
risiko barang beralih kepada tangan nasabah.
h) Bank syari’ah dapat meminta kepada nasabah untuk
menyediakan keamanan dengan mendatangani nota
kesanggupan sesudah jual beli dilaksanakan.
i) Jika terjadi wan prestasi oleh nasabah dalam pembayaran yang
jatuh tempo, maka harga tidak boleh dinaikkan. Namun, jika
perjanjian awal telah disepakati bahwa nasabah harus memberi
infak untuk dana sosial, maka nasabah harus memenuhi janji
tersebut dan bank syari’ah menyalurkannya atas nama nasabah.
Murābaḥah dapat diterapkan pada produk pembiayaan untuk
pembelian barang-barang investasi, baik domestik ataupun luar negeri
seperti melalui letter of credit (L/C). Pada skema ini paling banyak
digunakan karena sederhana dan tidak terlalu asing bagi yang sudah biasa
bertransaksi dengan dunia  perbankan pada umunya. Perbankan syariah
pada umumnya banyak yang menggunakan murābaḥah secara
berkelanjutan(roll over/evergreen) seperti untuk modal kerja, padahal
sebenarnya murābaḥah adalah kontrak jangka pemdek dengan sekali akad
(one short deal). Sehingga murābaḥah kurang tepatjika digunakan untuk
skema pembiayaan modal kerja. Hal ini dikarenakan murābaḥah memiliki
































fleksibilitas yang sangat tinggi. Manfaatmurābaḥah Sesuai dengan sifat
bisnis, transaksi ini memiliki beberapa manfaat diataranya:26
a) Keuntungan yang muncul dari selisih dari harga beli dan harga
jual dengan nasabah.
b) Sistem sangat sederhana, sehingga memudahkan dalam
penanganan administrasinya.
Beberapa alasan yangmendasariMajelis Ulama Indonesia (MUI) dan
Peraturan Bank Indonesia(PBI) bahwa skim murābaḥahbanyak di gunakan
oleh perbangkan Islam adalah sebagai berikut:27
a. Murābaḥah merupakan suatu mekanisme pembiayaan
investasijangka pendek yang cukup memudahkan dan
menguntungkan.
b. Mark-up dalam murābaḥahditetapkan sedemikian rupa
yangmemastikan bahwa bank Islam akan dapat memperoleh
keuntungan yang sebanding dengan keutungan berbasis bunga
yang menjadi saingan bank-bank Islam.
c. Murābaḥahmenjauhkan ketidakpastian yang ada pendapatan
dari bisnis-bisnis dengan sistem PLS.
d. Murābaḥah tidak memungkinkan bank-bank Islam untuk
mencampuri manajemen bisnis, karena bank bukanlah mitra si
nasabah, sebab hubungan mereka daalam murābaḥah
adalahhubungan antara kreditur dan debitur. Berikut ini
26Muhammad Syafi’i Antonio,Dari Teori ke Praktik(Jakarta: PT Gema Insani Press, 2001), 106.
27Ibid.
































beberapa contoh implementasi pembiayaan murābaḥahdalam
perbankan syariah:
1) Pengadaan barang
Transaksi ini dilakukan oleh bank syariah dengan prinsip
jual belimurābaḥah, seperti penggadaan sepeda motor,
laptop, ataubarang untuk investasi untuk pabrik dan
sejenisnya. Apabila seorang nasabah menginginkan untuk
memiliki sebuah laptop,ia dapat datang ke bank syariah
dengan tujuan mengajukan permohonan agar bank
membelikannya.Setelah bank syariah meneliti keadaan
nasabah danmenganggap bahwa ia layak untuk mendapatkan
pembiayaan untuk pengadaan laptop kemuadian pihak bank
membeli laptop dan menyerahkannya kepada pemohon, yaitu
nasabah.
Harga laptoptersebut sebesar Rp 6.000.000,- dan pihak
bank ingin mendapatkan keuntungan sebesar Rp900.000,-.
Jika pembayaran angsuran selama dua tahun, maka nasabah
dapat mencicil pembayarannya sebesar Rp 300.000,- per
bulan. Selain memberikan keuntungan kepada bank syariah,
nasabah juga dibebani dengan biaya administrasi yang
jumlahnya belum ada ketentuannya. Dalam praktiknya biaya
inimenjadi pendapatan fee base income bank syariah.
































Biaya-biaya lain yang diharus ditanggung oleh nasabah
adalah biaya asuransi, biaya notaris atau biaya kepada pihak
ketiga.28
2) Renovasi rumah (pengadaan material renovasi rumah)
Barang-barang yang diperjualbelikan adalah segala bentuk
barang yang dibutuhkan untuk renovasi rumah, seperti batu
batamerah, genteng, cat, kayu dan lain-lain.Transaksi dalam
pembiayaan ini hanya berlaku sekali putus, tidak satu akad
dilakukan berulang-ulang.29
contoh transaksi pembiayaan murābaḥah adalah Tuan X,
mengajukan permohonanpembiayaan murābaḥahsebesar Rp
100juta guna ingin merenovasi rumah,Setelah dievaluasi
bank syariah, usahanya layak dan permohonannya disetujui,
maka bank syariah akan mengangkat Tuan X sebagai wakil
bank syariah untuk membeli dengan dana dan atasnama bank
syariah tersebut kemudian menjual barang tersebut kembali
kepada Tuan X sejumlah Rp 120juta, dengan jangka waktu 3
bulan dan dibayar lunas pada saat jatuh tempo. Asumsi
penetapan harga jual Rp. 120 juta , dalam hal telah terjadi
penjanjian danm kesepakatan. Sehingga selama 3 bulan ini
terjadi devaluasi, inflasi, maupun perubahan tingkat suku
28 Wiroso, Jual Beli Murabahah(Yogyakarta: UII Press, 2005), 137.
29 Ibid.,57.
































bunga bank konvensional di pasar maka biaya tersebut tidak
mengalami perubahan.
3) Kepemilikan Rumah
Pada pembiayaan KPR Syari’ah yang dilakukan oleh
perbankan syari’ah adalah mempunyai ketentuan-ketentuan
pokok yang harus disepakati dan tertulis dalam klausul
kontrak pembiayaan KPR Syari’ah. Ketentuan tersebut
adalah sebagai berikut:30Pertama, Harga beli adalah sejumlah
uang yang harus dibayar oleh bank kepada
pemasok/pengembang untuk membeli rumah yang dipesan
nasabah ditambah biaya-biaya langsung yang dilekeluarkan
oleh bank untuk membeli rumah yang dipesan  nasabah
tersebut.Kedua, uang muka adalah sejumlah uang yang
besarnya ditetapkan oleh bank dan disetujui oleh nasabah
yang harus dibayarkan terlebih dahulu oleh nasabah kepada
bank sebagai salah satu syarat yang harus dipenuhi nasabah
untuk memperoleh pembiayaan murābaḥah dari bank.
Ketiga, pokok pembiayaan adalah kekurangan dari uang
muka yang telah dibayar didepan oleh nasabah kepada bank
dari harga beli bank kepada pemasok/pengembang. Keempat,
30Mawarni, “Aplikasi Pembiayaan Murābaḥah Produk KPRSdi Perbankan Syari’ah ”,Jurnal
Perbankan Syariah, No. 1, Vol 8 (Juni 2013), 156.
































margin keuntungan adalah jumlah uang yang wajib dibayar
nasabah kepada bank sebagai imbalan atas pembiayaan yang
diberikan oleh bank, yang merupakan selisih antara harga jual
dengan harga beli.Kelima, harga jual adalah  harga beli
ditambah margin keuntungan bank yang ditetapkan oleh bank
dan disetujui/disepakati oleh nasabah yang merupakan
jumlah pembiayaan KPR Syari’ah. Keenam, biaya
administrasi adalah biaya-biaya yang dikeluarkan oleh bank
selama prosespembiayaan berlangsung. Ketujuh, jenis
pembiayaan adalah akad yang digunakan dalam pembiayaan
KPR Syari’ah.
Kedelapan, penggunaan pembiayaan. yang dimaskud
dengan penggunaan pembiayaan adalah pembiayaan yang
diberikan oleh bank kepada nasabah diperuntukan untuk
pembelian rumah. Kesembilan, jangka waktu adalah periode
pembiayaan yang telah disepakati antara bank dan nasabah.
Kesepuluh, jatuh tempo pembiayaan adalah batas akhir
kewajiban nasabah dalam melunasi angsuran.
Kesebelas, angsuran perbulan adalah sejumlah uang untuk
pembayaran jumlah harga jual yang wajib dibayar secara
bulanan oleh nasabah sebagaimana ditentukan dalam akad
ini. Keduabelas, denda tunggakan adalah suatu sangsi atas
































adanya tunggakan, yang dinyatakan dan diperhitungkan
dalam prosentase atau jumlah tertentu atas jumlah tunggakan.
Ketigabelas, jenis jaminan adalah jaminan yang bersifat
materiil maupun immateriil untuk mendukung keyakinan
bank atas kemampuan dan kesanggupan nasabah untuk
melunasi utang.
8. Resiko yang harus diantisipasi31
Dalam implementasi akad murābaḥahterdapat resiko yang harus
dihindari atau diantisipasi, pada bank syariah terdapat resiko yang
mungkin akan terjadi diantaranya yaitu:
a) Default atau kelalaian dari nasabah yang sengaja tidak membayar
angsuran.
b) Fluktuasi harga yang komparatif. Hal ini bisa terjadi ketika harga
barang di pasar naik  setelah pihak bank membelikannya untuk
nasabah dan bank tidak dapat merubah harga jual beli tersebut.
c) Penolakan nasabah, kemungkinan ini terjadi karena nasabah
spesifikasinya tidak sesuai dengan yang ia pesan. Dimana pihak
bank telah menandatangani kontrak pembelian dengan
penjualannya, maka barang tersebut akan menjadi milik bank.
Dengan demikian bank akan berisiko untuk menjualnya pada pihak
lain.
31Bagya Agung Prabowo, Aspek Hukum Pembiayaan Murābaḥah pada Perbankan
Syariah(Yogyakarta: UII Press, 2012),33.
































d) Dijual, karena murābaḥah bersifat jual beli dengan utang, maka
ketika kontrak ditandatangani barang tersebut akan menjadi milik
nasabah. Sehingga nasabah bebas melakukan apapun terhadap aset
miliknya.
B. Pembiayaan Murābaḥah
1. Menurut Fatwa DSN-MUI tentang akadmurābaḥah
Pembiayaan murābaḥah telah diatur dalam Fatwa Dewan
SyariahNasional Nomor 04/DSN-MUI/IV/2000. Dalam Fatwa tersebut
disebutkan mengenai murābaḥah setelah menimbang:32
a) Bahwa masyarakat banyak memerlukanfasilitas pembiayaan dari Bank
berdasarkan pada prinsip jual beli.
b) Bahwa dalam rangka memenuhi kebutuhan masyarakat tersebut,
Banksyariah perlu memiliki fasilitas pembiayaan murābaḥah bagi
nasabah yang memerlukannya, yaitu menjual suaru barang dengan
menegaskan harga belinya kepada pembeli, dan pembeli membayarnya
dengan harga yang lebih sebagai laba.
c) Bahwa oleh karena itu, Dewan Syariah Nasional-MUI memandang perlu
menetapkan fatwa tentang murābaḥah untuk dijadikanpedomanoleh
lembaga keuangan syariah dengan mengingat firman Allah, QS.An-Nisa’
ayat 29.33 Ketentuan umummurābaḥah yang telah ditetapkan adalah:34
32Fatwa Dewan Syariah Nasional Nomor 4 Tahun 2000, Himpunan Fatwa Keuangan Syariah,
Tentang murābaḥah,64.
33al-Qur’an, 4: 29
34Alhushein, “murābaḥah”, dalam Alhushein.blogspot.co.id, diakses pada 30 Mei 2017, 3.
































1) Bank dan nasabah harus melakukan akadmurābaḥah yang
bebas riba.
2) Barang yang diperjualbelikan tidak diharamkan oleh
syariah Islam.
3) Bank membiayai sebagian atau seluruh harga pembelian
barang yang telah disepakati kualifikasinya.
4) Bank membeli barang yang diperlukan nasabah atas nama
Bank sendiri, dan pembelian ini harus sah dan bebas riba.
5) Bank harus menyampaikan semua hal yang
berkaitandengan pembelian, misalnya jika pembelian
dilakukan secara hutang.
6) Bank kemudian menjual barang tersebut kepada
nasabahdengan harga jual senilai harga beli plus
keuntungannya. Dalam kaitan ini Bank harus memberitahu
secara jujur harga pokok barang kepada nasabah berikut
biaya yang diperlukan.Nasabah membayar harga barang
yang telah disepakati tersebut pada jangka waktu tertentu
yang telah disepakati.
7) Untuk mencegah terjadinya penyalahgunaan atau
kerusakan akad tersebut, pihak Bank dapat mengadakan
perjanjian khusus dengan nasabah.
8) Jika Bank hendak mewakilkan kepada nasabah untuk
membeli barang dari pihak ketiga, akad jual beli
































murābaḥah harus dilakukan setelah barang, secara prinsip,
menjadi milik bank.
9) Nasabah membayar harga barang yang telah disepakati
tersebut pada jangka waktu tertentu yang telah disepakati.
Ketentuan mekanisme murābaḥahkepada nasabah yang menggunakan
pembiayaanmurābaḥahadalah:35
a. Nasabah datang ke outlet dengan tujuan mengajukan permohonan
dan perjanjian pembelian suatu barang atau aset kepada Bank.
b. Jika bank menerima permohonan tersebut, ia harus
membeliterlebihdahulu aset yang dipesannya secara sah dengan
pedagang.
c. Bank kemudian menawarkan aset tersebut kepada nasabah dan
nasabah harus menerima dan membeli nya sesuai dengan perjanjian
yang telah disepakatinya, karena secara hukum perjanjian tersebut
mengikatkemudian kedua belah pihak harus membuat kontrak jual
beli.
d. Dalam jual beli ini Bank dibolehkan meminta nasabah
untukmembayar uang muka saat menandatangani kesepakatan
awalpemesanan.
e. Jika nasabah kemudian menolak membeli barang tersebut, biaya
riil bank harus dibayar dari uang muka tersebut.
35Nurul Ichsan Hasan, Perbankan Syariah (Jakarta: Refrensi GP Press Group, 2014), 233.
































f. Jika nilai uang muka kurang dari kerugian yang harus
ditanggungoleh Bank, Bank dapat meminta kembali sisa
kerugiannya kepada nasabah.
g. Jika uang muka memakai kontrak ‘urbun sebagai alternatif dari
uang muka, maka bila nasabah memutuskan untuk membeli barang
tersebut, ia tinggal membayar sisa harga namun jika nasabah batal
membeli, uang muka menjadi milik bank maksimal sebesar
kerugian yang ditanggung oleh bank akibat pembatalan tersebut
dan jika uang muka tidak mencukupi, nasabah wajib melunasi
kekurangannya. Untuk haljaminan dalam fatwa ini dibolehkan,
agar nasabah serius denganpesanannya dan bank dapat meminta
nasabah untuk menyediakan jaminan yang dapat dipegang.
C. Konsep Margin
1. Pengertian margin
Menurut Bambang Riyanto,Profit margin yaitu perbandingan antara
“net operating income” dengan “net sales”,perbandingan dimana dinyatakan
dalam persentase”.36Sedangkan menurut Suad Husnan dan Enny Pudjiastuti
“sebuah rasioyang mengukur seberapa banyak keuntungan operasional bisa
diperoleh dari setiap penjualan”.37 Dalam Penentuan margin keuntungan
murābaḥah pembiayaan KPR Syari’ah adalah dengan mempertimbangkan
36Bambang Riyanto, Dasar-dasar Pembelanjaaan Perusahaan(Yogyakarta: BPFE, 2001), 37.
37Suad Husnan dan Enny Pudjiastuti, Dasar–dasar Menejemen(Yogyakarta: UPP AMP YKPN,
2004), 74.
































beberapa aspek, yaitu:38Pertama, Cost of Found (COF). Cost of Found
(COF) adalah semua biaya yang dikeluarkan bank untuk mendapatkan dana,
yaitu biaya bunga dana dan biaya promosi dana. Biaya bunga adalah semua
biaya dana yang dibayarkan kepada nasabah simpanan baik dalam bentuk
giro, deposito, dan tabungan.
Pada perhitungan biaya dana (cost of found) yang umum digunakan
yaitu historical cost dan margin cost.Historical cost adalah perhitungan
yang didasarkan kepada biaya dana riil yang dikeluarkan. Sedangkan
marginal cost adalah perhitungan yang didasarkan pada biaya dana dari
dana yang paling murah diperoleh di pasar.39
Kedua, premi risiko. Premi risiko adalah berkaitan dengan debitur
tertentu, merupakan sebuah antisipasi terhadap penghapusan pinjaman,
menutupi pinjaman non lancar dan juga ada kemungkinan dipengaruhi oleh
struktur pinjaman. Penanaman dana dalam aktiva produktif terutama dalam
bentuk kredit memiliki potensi risiko yang yang dapat menimbulkan
kerugian bank. Ketiga, overhead cost.Overhead adalah semua biaya yang
dikeluarkan bank dalam kegiatan menghimpun dana dan berbagai sumber
yang menjadi beban rugi laba, di antaranya adalah beban personalia,
administrasi, dan beban lainnya.40
Keempat, jangka waktu tempo. Jangka waktu tempo kredit yang lebih
panjang cenderung memiliki risiko lebih tinggi, yaitu ketidakpastian
38 Kuncoro dan Suharjono, Manajemen Perbankan Teori dan Aplikasi(Yogyakarta: BPFE UGM,
2002), 205.
39Ibid.
40Adiwarman Karim, Bank Islam (Jakarta: PT. Raja Grafindo Persada, 2006), 281.
































terhadap pelunasan kredit dari pembayaran.Dengan demikian, semakin
panjang jangka waktu kredit maka semakin tinggi pula tingkat tambahan
yang dibebankan bank kepada nasabah.41Bank Syariah menerapkan margin
keuntungan terhadap produk-produk pembiayaan yang berbasis Natural
Certainty Contract (NCC),yakni akad bisnis yang memberikan kepastian
pembayaran, baik dari segi jumlah (amount) maupun waktu (timing).42
2. Landasan Hukum Margin
Keuntungan merupakan tambahan harga yang diperoleh
pedagangantara harga pembelian dan penjualan
barangyangdiperdagangkannya. Syarat utama dalam murābaḥah adalah
adanyakeuntungan yang disepakati, karena dalam definisinya
adalah“keuntungan yang disepakati”. Pada al-Qur’an telah dijelaskan bahwa
diperbolehkannya perdagangan, yaitu jual beli dengan laba, karena tidak ada
pembatasan yang legal atas jumlah laba yang boleh diambil seseorang dari
suatu penjualan. Sehinggahingga saat ini Bank Syariah secara teoritis bebas
untuk menentukan berapa mark up untuk suatu kontrak murābaḥah. Hal ini
telahdiperkuat dengan hadist dari Nabi Muhammad SAW yang
menunjukkanbahwa seseorang berhak menentukan besarnya laba
keuntungan yang diambil oleh penjual.43
Ibnu Taymiyah (661-728H/1263-1328M) membahas persoalan yang
berkaitandengan harga, beliau sering menggunakan istilah kompensasi yang
41 Kuncoro dan Suharjono, Manajemen Perbankan Teori dan Aplikasi(Yogyakarta: BPFE UGM,
2002), 304.
42Ibid.
43 Adi Warma Karim, Ekonomi Islam Suatu Kajian Kontemporer(Jakarta: Gema
Insani, 2001), 87.
































setara (iwadh al-mitsl) dan harga yang setara (tsaman al-mitsl). Beliau
mengatakan dalam majmu fataawa bahwa “kompensasi yang setara akan
diukur dan ditaksir oleh hal-hal yang setara, dan inilah esensi keadilan”.
Bagian penting dari penentuan harga yang adil adalah laba yang adil.
Karena biasanya dalam praktek bisnis, biaya (cost) yang dibebankan atas
hanrga produk relatif bisa dikalkulasi secara lebih pasti. Sedangkan porsi
keuntungan (profit), dasar penentuannya tidak terstandarisasi.44
Dalam teori Ibnu al-Arabi, tentang profit dapat dijelaskan sebagai
“kelebihan yangdapat dibenarkan oleh nilai yang setara (iwadh)”. Apabila
labayang diambil tersebut melebihi iwadh(equivalent counter value) maka
bisa masuk kategori ribaa al-fadl karena mengandung eksploitasi kepada
pembeli.Dengan demikianseseorang boleh mengambil keuntugan dalam
sebuah transaksi.45
3. Penetapan Margin
Penetapan tingkat margin dalam pembiayaan murābaḥahmemang
tidak seharusnya hanya menggunakan suku bunga Bank
Konvensionalsebagai rujukan. Tingkat margin sendiri merupakan salahsatu
elemen penting dalam akad pembiayaan murābaḥah yang menjadikannya
berbeda dengan transaksi kredit pada lembaga keuangan konvensional.
Penetapan tingkat margin yang sesuai, dapat membawa keuntungan
dan kerelaan bagi pembeli danpenjual.Bank Syariah mengatakan bahwa
44Aziz Setiawan, “Profit yang Adil” dalam http://ekonomislam.blogspot.co.id,diakses pada 2 Juni
2017.
45Muhammad Azwar, “Iqra Pedia” dalamhttp://konsepkerjasamadalamislam.blogspot.com,diakses
pada 28 Juli 2017.
































Bank melakukan penetapan margin keuntungan dari harga jual sejumlah
tertentu dengan mempertimbangkan keuntungan yang akan diambil, berupa
biaya-biayayang ditanggung termasuk antisipasi timbulnya kemacetan dan
jangka waktu pengembalian.Selain itu adanya kemungkinan jenis barang
yang ingin dibeli nasabah dapat yang bermacam-macam serta dalam
jumlahyang besar, bank tidak membatasi jenis nasabah maupun jenis barang
yang terlibat dalam pembiayaanmurābaḥah.46
Dalam memberikan pelayanan kepada nasabah berupa pembiayaan
murābaḥah dengan memberikan margindalam setiap pembiayaan yang
dilakukan.Penetapan marginterhadap produk-produk
pembiayaanmempertimbangkan referensi tingkat margin keuntungan dan
perkiraan tingkat keuntungan yangdibiayai. Selain faktor kebijakan, dalam
menetapkan margin yang diberikan kepada nasabah pihak bank Sayariah
juga memperhatikan kemampuan nasabah.47
D. Profitabilitas
1. Pengertian Profitabilitas
Profitabilitas merupakan hasil akhir bersih dari berbagai kebijakan dan
keputusan manajemen serta memberikan jawaban akhir tentang efektivitas
pengelolaan perusahaan.48 Pada setiap perusahaan harus dapat memahami
46Faturrahman Djamil, Penyelesaian Pembiayaan Bermasalah di Bank Syariah(Jakarta: Sinar
Grafika, 2012), 17.




48 Nanang Budianas,“Pengertian Profitabilitas”, dalam http://nanangbudianas.blogspot.co.id,
diakses 26 April 2017.
































bagaimana kemampuan perusahaan dalam menghasilkan laba yang
diperoleh, kegiatan yang terjadi dalam perusahaan, kegiatan yang terjadi
dalam perusahaan, karenanya kegiatan harus di iringi dengan tanggung
jawab yang tinggi dari perusahaan karena perusahaan memegang kendali.
Menurut Sundjaja profitabilitas adalah kemampuan perusahaan dalam
menghasilkan laba, dilihat dari hubungan antara pendapatan dan biaya
yang dihasilkan dari penggunaan aktiva perusahaan baik aktiva tetap
maupun aktiva lancar dalam kegiatan yang produktif. Laba perusahaan
dapat ditingkatkan melalui peningkatan pendapatan dan pengurangan
biaya. Laba yang diperoleh perusahaan akan meningkatkan dan
mengembangkan usaha. Perusahaan dapat memperoleh keuntungan lebih
besar apabila perusahaan dapat memperluas pangsa pasar untuk
produknya”.49
Samryn menyatakan bahwa rasio profitabilitas merupakan suatu
model analisis yang berupa perbandingan datakeuangan. Analisisrasio
profitabilitas dapat dilakukan dengan menggunakan rasio-rasio keuangan
dari neraca dan laporan laba rugi yang disajikan perusahaan.50
2. Rasio Profitabilitas
Profitabilitas dalam hubungannya dengan investasi, menggunakan dua
pengukuran yaitu ROI (Return On Investment) dan ROA (Return On Asset)
49Sundjaja, R., dan I., Barlian,Manajemen KeuanganSatu, (Jakarta: Literata Lintas
Media,2003), 56.
50Samryn, L., M., Akuntansi Manajerial Suatu Pengantar, (Jakarta: PT Raja Grafindo
Persada,2002), 93.
































dimana ROA digunakan untuk mengukur efektifitas perusahaan dalam
menghasilkan keuntungan dengan memanfaatkan aktiva yang dimilikinya.51
Pengukuran kinerja dengan ROA menunjukkan kemampuan dari
modal yang diinvestasikan dalam keseluruhan aktiva untuk menghasilkan
laba.ROA adalah rasio keuntungan bersih pajak yang juga berarti suatu
ukuran untuk menilai seberapa besar tingkat pengembalian dari aset yang
dimiliki perusahaan. ROA yang negatif disebabkan laba perusahaan dalam
kondisi negatif (rugi) pula.Hal ini menunjukkan kemampuan dari modal
yang diinvestasikan secara keseluruhan aktiva belum mampu menghasilkan
laba.52Rasio profitabilitas adalah rasio yang menunjukkan tingkat efektivitas
yang dicapai melalui usaha operasional bank, Untuk dapat menghitung rasio
profitabilitas pada umumnya dapat menggunakan perhitungan sebagi
berikut:53
a. Profit margin, merupakan gambaran efisiensi suatu bank dalam
menghasilkan laba.
Profit margin =
b. Return On Asset, merupakan rasio gambaran dari kemampuan bank
dalam mengelola dana yang diinvestasikan dalam keseluruhan aktiva
yang menghasilkan keuntungan.
Return On Asset = LabaTotal aktiva
51Profitabilitas dalamhttp://skripsi-manajemen.blogspot.com/2012/12/profitabilitas.html. di akses
pada 9 April 2017.
52Hilmy Ardhianto, “Pengaruh Ukuran Perusahaan, Profitabilitas, FinancialLeverage, Kebijakan
Deviden dan Likuiditas Terhadap Praktik Perataan Laba”, (Skripsi--STIESIA, 2016), 23.
53Muhammad, Menejemen Dana Syariah(Yogyakarta: Unit Percetakan dan Penerbit AMYKPN,
20005), 254.
































c. Return on Investment (ROI)
ROI merupakan pengukuran kemampuan perusahaansecara
keseluruhan di dalam menghasilkan keuntungan dengan jumlah
keseluruhan aktiva yang tersedia di dalam perusahaan.
Return on Investment x 100%
Rasio ini melihat sejauh mana investasi yang telah ditanamkan
mampu memberikan pengembalian keuntungan sesuai dengan yang
diharapkan Return on Equity (ROE)
ROE merupakan suatu pengukuran dari penghasilan (income) yang
tersedia bagi para pemilik perusahaan atas modal yang diinvestasikan
di dalam perusahaan (Syamsuddin, 2009).
Return on Equity x 100%
Rasio ini digunakan untuk mengetahui sejauh mana suatu perusahaan
dalam mempergunakan sumber daya yang dimiliki agar mampu
memberikan laba atas ekuitas.

































































BAB III  
REALISASI MURĀBAḤAH PADA PRODUK IB KEPEMILIKAN 
RUMAH 
A. Gambaran Umum Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya 
1) Sejarah Berdirinya Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya1 
  Bank Bukopin telah melayani masyarakat sebagai Bank Umum 
Swasta Nasional selama lebih dari tiga dasawarsa. Cikal bakal Bank 
Bukopin didirikan dalam bentuk Badan Hukum Koperasi pada tanggal 10 
Juli 1970 dengan nama Bank Umum Koperasi Indonesia (BUKOPIN). 
Beberapa tonggak penting dalam perjalanan sejarahnya antara lain adalah 
perubahan nama menjadi Bank Bukopin pada tahun 1989, perubahan status 
badan hukum dari koperasi menjadi perseroan terbatas pada tahun 1993 dan 
diperolehnya status bank devisa pada tahun 1997. Pada tahun 1999 Bank 
Bukopin masuk dalam program rekapitulasi perbankan yang dijalankan 
pemerintah dan pada tahun 2001 telah berhasil menyelesaikannya serta 
menjadi bank pertama yang keluar dari program tersebut. 
  Berlakunya Undang-Undang Nomor 10 Tahun 1998 tentang 
Perubahan UU Nomor 7 Tahun 1992 tentang perbankan pada tanggal 
diundangkannya menandai berlakunya sistem perbankan ganda (dual 
system) di Indonesia yaitu sistem perbankan dengan piranti bunga dan 
sistem perbankan dengan piranti bagi hasil yang akad-akadnya sesuai 
dengan prinsip syariah Islam atau dengan kata lain dalam undang-undang 
                                                          
1 A Rosi, “Aplikasi Tabungan Multiguna di PT. Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya”, 
(Skripsi--Universitas Islam Negeri Sunan Ampel, 2009), 49. 




































tersebut dimungkinkan bagi bank konvensional untuk membentuk Unit 
Usaha Syariah. Unit Usaha Syariah yang didirikan oleh Bank Bukopin 
berkedudukan di kantor pusat Bank Bukopin. 
  Bank Bukopin Syariah diawali dengan dibentuknya tim syariah Bank 
Bukopin pada tahun 2001. Agar dalam operasional Bank Bukopin Syariah 
sesuai dengan prinsip-prinsip syariah maka Bukopin Syariah mempunyai 
Dewan Pengawas Syariah yang terdiri dari : 
Ketua  : Bapak Dr. K.H. Didin Hafidhuddin 
Anggota : Bapak Prof. Dr. K.H. Ali Mustafa Ya’qub, MA. 
Bapak Ichwan Abidin, MA, Msc. 
Pada bulan Desember 2001 Bank Bukopin membuka cabang syariah 
pertama yaitu di Jalan Wijaya IX Flat IV No. 1 Melawai Raya, Jakarta 
Selatan. Potensi perbankan syariah ini sangat baik dan masyarakat 
menerimanya dengan antusias. Produk-produk yang ditawarkan dapat 
dengan cepat diterima masyarakat sehingga laba tahun berjalan dapat 
dicapai lebih cepat dari rencana, pada tanggal 18 November 2002 telah 
dibuka cabang syariah kedua di kota Bukit Tinggi, Sumatera Barat tepatnya 
di Jl. Perintis Kemerdekaan No. 16 Bukit Tinggi. Pada tanggal 26 Maret 
2004 dibuka cabang syariah di Surabaya. Kemudian pada tanggal 10 Juli 
2009 Bank Bukopin Cabang Syariah Surabaya memutuskan untuk lepas dari 
perusahaan induknya (spin off). 
Berdasarkan prinsip syariah setelah memperoleh izin operasi syariah 
dari Bank Indonesia pada tanggal 27 Oktober 2008, pada tanggal 9 




































Desember 2008 mulai beroperasi daan pada tanggal 11 Desember 2008 
telah diresmikan oleh wakil presiden Republik Indonesia. Pada tanggal 10 
Juli 2009 melalui surat persetujuan Bank Indonesia. PT. Bank Bukopin Tbk. 
telah mengalihkan hak dan kewajiban usaha syariahnya ke dalam PT. Bank 
Syariah Bukopin. 
2) Visi dan Misi Bank Syariah Bukopin 
Bank Syariah Bukopin (BSB) mempunyai Visi “Menjadi bank syariah 
yang terpercaya, unggul dalam pelayanan, berdasarkan prinsip syariat 
Islam.” dengan misi:2 
a) Memberikan pelayanan terbaik pada nasabah 
b) Membentuk SDI yang profesional dan amanah 
c) Memfokuskan pengembangan usaha pada sektor UMKM (Usaha 
Mikro Kecil dan Menengah) 
d) Meningkatkan nilai tambah kepada stakeholder 
Bank Syariah Bukopin (BSB) mempunyai nilai-nilai perusahaan 
dalam menjalankan aktifitas bisnisnya sebagai berikut:3 
a) Amanah, yaitu senantiasa menjaga kepercayaan yang diterima dari 
perusahaan dan patuh pada peraturan yang berlaku. 
b) Kualitas, yaitu senantiasa berupaya secara maksimal dan 
berkesinambungan untuk mengembangkan diri meningkatkan mutu 
serta kemampuan yang unggul sehingga dapat memberikan hasil 
yang terbaik. 
                                                          
2 Profil Bank Syariah Bukopin “Profil” dalam https://BukopinSyariah.co.id/id/syariah/profil, 
diakses 9 April 2017. 
3 Lussy, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya, 22 April 2017. 




































c) Peduli, memiliki perhatian khusus untuk melayani dengan hati 
nurani guna kepentingan stakeholder. 
d) Integritas, dimana keselarasan niat, pikiran, perkataan, dan 
perbuatan baik dan benar yang sesuai dengan nilai-nilai 
perusahaan, masyarakat dan prinsip-prinsip Good Corporate 
Governance. 
e) Kerjasama, secara terus-menerus mengupayakan untuk bekerja 
dengan efektif,  kooperatif. 
3) Profil Bank Bukopin Syariah Cabang Surabaya 
Nama : PT. Bank Syariah Bukopin 
Alamat : Jl. Raya Darmo 136 
Telepon : (031) 5636485 
Homepage : http://www.syariahbukopin.co.id 
Tanggal Berdiri : 26 Maret 20044  
4) Produk-Produk Bank Syariah Bukopin 
Bank Syariah Bukopin memiliki 3 produk yaitu Pendanaan, 
Pembiayaan, dan Jasa. Produk yang di implementasikan pada Cabang 
Surabaya yaitu:5 
a) Produk Pendanaan 
Produk pendaan di Bukopin syariah cabang Surabaya meliputi:6 
• Tabungan IB Siaga  
                                                          
4 Profil Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya “Profil” dalam 
https://syariahbukopin.co.id/id/syariah/profil, diakses 9 April 2017. 
5 Lita, Cutomer Service. Wawancara, Surabaya, 22 Mei 2017. 
6 Produk-Produk Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya, 2017. 




































• TabungankKu IB 
• Tabungan IB Siaga Bisnis  
• Tabungan IB Rencana  
• Tabungan IB Haji  
• Deposito IB  
• Giro IB   
b) Produk pembiayaan   
Produk pembiayaan di Bukopin syariah cabang Surabaya meliputi:7 
• Pembiayaan IB jual-beli (murābaḥah) 
•    Pembiayaan IB kepemilikan mobil  
• Pembiayaan IB kepemilikan Rumah  
• Pembiayaan IB Bagi Hasil (mudharabah)  
• Pembiayaan IB Bagi Hasil (Musyarakah)   
• Pembiayaan IB K3A 
c) Produk Jasa 
Produk Jasa yang dapat dilayani di outlet Bukopin Syariah Cabang 
Surabaya meliputi: 
• Cash Management  
Layanan perbankan elektronik yang memudahkan nasabah 
dalam melakukan akses inquiry saldo dan transaksi secara 
real time on-line melalui terminal komputer dari lokasi usaha 
masing-masing.   
                                                          
7 Ibid. 




































• Wakaf Uang  
Layanan perbankan dimana perseroan menerima wakaf yang 
dilakukan seseorang, kelompok orang, lembaga atau badan 
hukum dalam bentuk uang yang dapat dikelola secara 
produktif dan hasilnya dimanfaatkan untuk kesejahteraan 
ekonomi umat. 
• Save Deposit Box  
Layanan jasa bagi nasabah untuk menyimpan barang-barang 
berharga dan dokumen pribadi yang rahasia dengan system 
pengamanan berteknologi modern. 
• ATM iB SiAga  
Layanan jasa kepada nasabah untuk melakukan transaksi 
perbankan dengan perangkat mesin ATM (Automated Teller 
Mechine) yang dimiliki atau ditunjuk oleh perseroan.  
• Kliring  
Layanan jasa yang disediakan untuk menjembatani tukar 
menukar surat berharga (cek, bilyet giro, warkat) yang 
diterbitkan perbankan antara bank-bank yang menjadi 
anggota kliring yang ditentukan oleh BI.  
• Transfer  
Layanan jasa yang disediakan perseroan untuk memindahkan 
sejumlah dana atas perintah si pemberi amanat dari kantor 
cabang perseroan kepada penerima.  




































• BI-RTGS  
Layanan jasa dengan sistem transfer dana dalam mata uang 
rupiah yang penyelesaiaannya dilakukan secara online antar 
peserta per transaksi secara individual. Pada Sistem BI-RTGS 
diselenggara oleh BI.  
• Payment Point  
Layanan jasa perbankan bagi nasabah fasilitas untuk 
melakukan pembayaran (melalui teller counter dan ATM) 
atas tagihan-tagihan yang bersifat rutin seperti rekening 
Telkom, Pajak, SPP Akbid Khodijah dan internet banking.8 
5) Job Description 
1. Support funding 
Memiliki tugas dan wewenang sebagai berikut: 
a) Mengadaministrasikan semua dokumen - dokumen  yang ada 
kaitannya dengan pembiayaan. 
b) Melakukan transaksi nasabah atas jaminan yang ada kaitannya 
dengan pembiayaan. 
c) Melakukan pengecekan atas kelengkapan dokumen penggajian 
karyawan. 
d) Memeriksa atas kelegalan dokumen-dokumen pelayanan atau 
nasabah lainnya. Serta melakukan laporan bulanan kepada Bank 
Indonesia mengenai pembiayaan yang telah di salurkan. 
                                                          
 




































2. Account Officer (AO) 
Memiliki tugas dan wewenang sebagai berikut : 
a) Berhubungan langsung dengan nasabah berkaitan dengan 
pengajuan pembiayaan. 
b) Menerima dokumen-dokumen nasabah yang akan dimasukkan 
ke dalam file pembiayaan dari nasabah. 
c) Melakukan penyusunan file pembiayaan sesuai dengan 
ketentuan penyusunan file dan menegur nasabah yang telat 
dalam pembayaran cicilan. 
3. Legal 
Dalam kegiatannya memiliki tugas dan wewenang untuk melakukan analisa 
yuridis serta memeriksa file jaminan pada setiap transaksi penyimpanan dan 
peminjaman file jaminan. 
4. Operasional 
Memiliki tugas dan wewenang sebagai berikut: 
a) Mengelola administrasi pembiayaan, rekening pembiayaan. 
b) Memproses transaksi pencairan angsuran dan pelunasan. 
c) Mengelola penyimpanan dokumen peembiayaan dan 
dokumen jaminan penyimpanan serta mengelola 
hubungan dengan notaris. 
5. Teller 
Bertugas untuk memproses permintaan transaksi keuangan dan non 
keuangan terkait rekening dana dan mengelola kebutuhan kas harian. 




































6. Customer Service 
Memiliki tugas dan wewenang untuk melakukan pemasaran dana konsumer 
kepada nasabah walk in dan cross/up selling kepada nasabah dana existing 
serta memproses pembukaan dan penutupan rekening. 
7. Back office 
Bertugas melakukan pengecekan, memastikan transaksi yang dilakukan oleh 
teller sudah benar dan sesuai serta membuat pembukuan perusahaan dari 
harian hingga tahunan. 
8. Audit  
Memiliki tugas dan wewenang sebagai berikut: 
a) Menjalankan proses audit internal secara teknis dan 
berkala baik dari segi finansial maupun operasional. 
b) Menganalisa dengan akurat serta bisa memberi gambaran 
tentang penyelesaian masalah keuangan.9 
 
                                                          
9 Job Description Bukopin Syariah “Job description” dalam http://bukopinsyariah.co.id, diakses 9 
April 2017.  




































6) Struktur Organisasi Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya10 
B. Implementasi Murābaḥah pada Produk iB Kepemilikan Rumah 
1. Deskripsi Tentang iB Kepemilikan Rumah 
IB kepemilikan rumah adalah pembiayaan yang diberikan bank untuk 
pembelian atau renovasi rumah tinggal, pembelian rumah susun/apartemen, 
rumah toko atau rumah kantor. Pembiayaan ini memiliki manfaat membantu 
                                                          
10 Bank Bukopin Syariah Cabang Surabaya “Struktur Organisasi”, 22 Mei 2017. 




































masyarakat untuk memiliki properti dan membangun atau merenovasi 
properti yang dimiliki.11 
Adapun syarat dan ketentuan yang harus dipenuhi oleh nasabah dalam 
pembiayaan iB kepemilikan rumah adalah:12 
a) Ketentuan umum yang diteapkan di Bank Bukopin Syariah  
• Warga negara Indonesia 
• Berakal sehat 
• Usia minimal 21 tahun 
• Tidak dalam keadaan pailit 
• Mengisi formulir pembiayaan KPR 
• Foto copy KTP, KK, buku nikah, rekening buku tabungan 3 
bulan terakhir,tagihan listrik, NPWP dan SPT PPH 21 
• Slip gaji atau keterangan gaji 
b) Persyaratan untuk nasabah Badan Usaha 
• Subyek hukum perorangan (usaha milik perorangan), badan 
usaha (CV,Fa) dan badan hukum (PT, Koperasi, Yayasan) 
•  Mengajukan surat permohonan (proposal kelayakan usaha). 
• Menyediakan  data  subyek  hukum  dan  aspek  legalitas  
usaha (SIUP, SIUJK, TDP, NPWP, dan lain-lain) 
 
 
                                                          
11Bank Syariah Bukopin “Produk” dalam https://BukopinSyariah.co.id/id/syariah/profil, diakses 9 
April 2017. 
12 Bukopin Syariah Cabang Surabaya “Syarat dan Ketentuan Pembiayaan”, 23 Maret 2017. 




































c) Ganti Rugi (Ta’widh)    
• Bank dapat mengenakan anti rugi (ta’widh) hanya atas kerugian 
riil yang dapat diperhitungkan dengan jelas kepada nasabah yang 
dengan sengaja atau karena kelalaian melakukan sesuatu yang 
menyimpang dari ketentuan akad dan mengakibatkan kerugian 
pada bank. 
• Besar ganti rugi (ta’widh) yang dapat diakui sebagai 
pendapatan Bank adalah sesuai dengan nilai kerugian riil (real 
loss) yang berkaitan dengan upaya bank untuk memperoleh 
pembayaran dari nasabah dan bukan kerugian yang diperkirakan 
akan terjadi (potential loss) karena adanya peluang yang hilang 
(opportunity loss/al-furshah al-dha-i’ah). 
2. Latar Belakang Adanya Pembiayaan iB Kepemilikan Rumah 
Kehadiran cabang Bank Syariah Bukopin memberikan alternatif 
produk dan layanan perbankan syariah yang telah diterima oleh 
masyarakat secara antusias. Guna memenuhi kebutuhan sebagian 
masyarakat Indonesia akan layanan perbankan yang sesuai dengan 
prinsip syariah. Dalam hal kepemilikan rumah atau hunian, merupakan 
kebutuhan primer dalam kehidupan. Seperti yang dikatakan oleh salah 
satu nasabah pembiayaan iB kepemilikan rumah.13 
“Semua orang butuh hunian, tapi untuk bisa memiliki sebuah 
rumah rasanya sulit jika tidak memanfaatkan pembiayaan, karena 
harga rumah yang semakin tinggi dan penghasilan yang diterima 
tidak sebanding” 
                                                          
13  Efnike, Nasabah iB Kepemilikan Rumah. Wawancara, Surabaya 25 Mei 2017.  




































Maka tidak heran dengan adanya permintaan masyarakat. Namun 
harga rumah yang terus membumbung sehingga menyebabkan jarang 
orang yang mampu membeli secara tunai.  Peluang inilah yang 
dimanfaatkan Bank Syariah Bukopin untuk menawarkan produk 
konsumtif pembiayaan iB kepemilikan rumah. Dengan memanfaatkan 
peluang ini diharapkan dapat meningkatkan profitabilitas bank. Bagian 
support pembiayaan mengatakan,14  
 “Sampai saat ini produk iB kepemilikan rumah akan terus 
dikembangkan dengan strategi yang dimiliki BSB karena merupakan 
peluang besar bagi BSB dalam meningkatkan profitabilitas, namun 
fokus bisnis kami tetap pada pembiayaan UMKM”.  
 
3. Proses Pengajuan Pembiayaan iB Kepemilikan Rumah 
Sebelum bank merealisasikan pembiayaan yang diajukan oleh nasabah 
tentu terdapat proses yang akan dilalui nasabah. Berikut adalah skema 
pengajuan pembiayaan iB kepemilikan rumah di Bukopin Syariah:15 
  
Dari skema di atas dapat dijelaskan sebagai berikut:  
1) Tahap awal 
Tahap paling awal dari proses pembiayaan iB kepemilikan rumah 
                                                          
14 Lussy, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya 22 Mei 2017. 
15 Wibowo, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya 25 April 2017. 
 




































ini adalah pengajuan dari nasabah. Jadi, nasabah datang ke bank 
dan bertemu dengan bagian account officer untuk mengajukan 
permohonan pembelian barang, memberitahukan barang apa yang 
akan dibeli. 
2) Account Officer melakukan sosialisasi 
Sebelum ke tahap selanjutnya, Account Officer (AO) memberikan 
sosialisasi tentang pembiayaan murābaḥah di Bank Syariah 
Bukopin. Sosialisasi itu berupa pemberitahuan tahap-tahap 
pembiayaan, syarat-syarat, dokumen yang harus dipenuhi oleh 
nasabah dan informasi lainnya yang menyangkut ketentuan 
pembiayaan murābaḥah di Bank Syariah Bukopin Cabang 
Surabaya. 
3) Nasabah mengisi registrasi dan memberikan dokumen 
Penyerahan dokumen-dokumen seperti fotocopy KTP/SIM/Paspor, 
fotocopy Kartu Keluarga, fotocopy Surat Nikah/Surat Keterangan 
Cerai, surat persetujuan dari suami/istri, fotocopy NPWP dan 
mengisi surat registrasi permohonan pembiayaan murābaḥah. 
Semua dokumen  dan  surat permohonan diserahkan kepada bagian 
Account Officer (AO). Credit Investigator (CI) melakukan analisa 
kelayakan nasabah. 
4) Credit Investigator melakukan bank checking dan trade checking 
untuk mengetahui kelayakan nasabah untuk mendapatkan 
pembiayaan. Lalu credit investigator menerbitkan hasil bank 




































checking tersebut dan menyerahkannya kepada account officer. 
5) Legal menganalisa jaminan nasabah 
Legal melakukan analisa personal checking dan jaminan nasabah 
serta menerbitkan hasil  opini  jaminan kemudian menyerahkan  
opini  tersebut kepada Account Officer (AO). 
6) Account Officer (AO) Membuat Proposal 
Setelah Account Officer (AO) mendapatkan hasil bank checking 
dari bagian credit investigator dan opini jaminan dari bagian legal, 
maka hasil bank checking tersebut dianalisa ulang. Setelah 
dianalisa dan layak, maka Account Officer (AO) membuat proposal 
pengajuan pembiayaan murābaḥah. 
7) Account Officer Menganalisa Ulang Proposal 
Account  Officer  (AO)  mengevaluasi  kembali  hasil  analisa  
ekonomi  dan yuridis yang terdapat dalam proposal. Setelah itu 
informasi dan proposal tersebut di sampaikan kepada support 
pembiayaan bagian Administrasi Laporan (ADML). 
8) Account Officer (AO) membuat Memorandum Komite Pembiayaan 
(MKP). Dengan tujuan untuk  menggambarkan bentuk dan jenis-
jenis seluruh fasilitas, perubahan fasilitas serta jumlah fasilitas 
yang dimintakan persetujuannya dari Komite Pembiayaan. 
Account  Officer  membuat jadwal meeting dengan komite 
pembiayaan. Berikut merupakan ketentuan pelaksanaan meeting 




































Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya:16  
Tabel 3.1 
Ketentuan Anggota Komite  
Pembiayaan17 
  
9) Melakukan Rapat Komite  
Dalam rapat komite tersebut maka diputuskan setuju atau 
ditolak pembiayaan tersebut. Account Officer akan membuat 
surat : 
 Jika tidak disetujui maka dibuatlah Surat  
Penolakan  kepada  calon nasabah. 
 Jika disetujui maka dibuatlah Surat Persetujuan  
Pemberian  Fasilitas Pembiayaan (SPPFP). 
10) Penyusunan File Sesuai Dengan Bagian 
  Account Officer (AO) melakukan  penyusunan  file  pembiayaan  
nasabah sesuai dengan ketentuan penyusunan file pembiayaan 
yang terbagi dalam 2 kelompok, yaitu : 
 File Pembiayaan: Terdiri dari semua dokumen yang 
                                                          






Anggota Komite  
 
Kegiatan 
• Sampai dengan 
Rp. 100 juta 
• Channeling 




Minimal 3 orang terdiri dari 






Lebih  besar  dari 
Rp. 100 juta sampai dengan 
limit Pemimpin Cabang 
Minimal 3 orang terdiri dari 








































sudah di copy. 
 File Jaminan: Semua dokumen asli. 
Setelah melakukan penyusunan, kemudian Account Officer (AO) 
menyerahkan file pembiayaan tersebut ke bagian ADML 
(sekaligus untuk proses dropping) dan file jaminan diserahkan 
kepada bagian legal. 
11) Pelaksanaan Akad Murābaḥah  
Ketika melakukan akad murābaḥah harus dihadiri oleh nasabah,  
suami/istri nasabah atau ahli waris, legal, notaris dan account 
officer. Kemudian nasabah, account officer dan saksi-saksi 
memaraf dokumen pengikatan/Akad. Pelaksanaan akan 
bersamaan dengan penandatanganan surat-surat seperti SPPFP, 
Surat Sanggup, Surat Permohonan Realisasi Pembiayaan (SPRP), 
Repayment Schedule dan wakalah. 
12) Memeriksa Kebenaran Dokumen 
Bagian ADML berkewajiban melakukan pemeriksaan terhadap 
seluruh dokumen yang ada dan melakukan penceklisan serta 
penginputan data. Merekap ke dalam Buku Registrasi 
Pembiayaan. Kemudian semua dokumen yang telah diperiksa dan 
melalui tahap penceklisan diserahkan kepada bagian Administrasi 
Pembiayaan (ADMP). 
13) Pelaksanaan Dropping (pencairan dana) 
Bagian Administrasi Pembiayaan (ADMP) melakukan 




































pendropingan setelah mengecek ulang ceklis yang diserahkan 
oleh ADML, biasanya dilakukan melalui transfer ke rekening 
nasabah. Pencairan dana pembiayaan dapat dilakukan secara 
langsung maupun bertahap. 
14) Penyimpanan Dokumen ke dalam Ruang Penyimpanan 
Setelah dokumen-dokumen diperiksa ulang, kemudian dimasukan 
ke dalam tempat penyimpanan dokumen oleh ADML yang 
sebelumnya dicatat dalam buku registrasi dokumen masuk. 
15) Mendebet Rekening Nasabah 
Administrasi Pembiayaan mendebet rekening nasabah dan 
menghapus data plafond pembiayaan. 
16) Penyimpanan Agunan Nasabah 
Agunan  nasabah  di  simpan  oleh  legal  ke  tempat  
penyimpanan  sampai nasabah melunasi pembayaran. 
17) Pelunasan Cicilan Akhir 
Apabila nasabah telah melakukan pelunasan cicilan akhir, maka 
agunan akan dikembalikan  kepada  nasabah beserta surat  
penyerahan  jaminan  oleh legal, namun jika nasabah tidak 
dapat melakukan pelunasan, maka jaminan yang di pegang oleh 








































4. Penerapan akad murābaḥah yang digunakan dalam pembiayaan iB 
kepemilikan rumah 
Penerapan akad murābaḥah pada Bank Syariah Bukopin Cabang 
Surabaya merupakan salah satu kegiatan/transaksi yang paling banyak 
dilakukan, murābaḥah yang dilakukan oleh Bank Syariah Bukopin 
merupakan murābaḥah kepada pemesan pembelian (KPP). Di bawah ini 
adalah skema pembiayaan iB kepemilikan rumah:18 
   
Dalam penerapan pembiayaan murābaḥah ini harus berjalan sesuai dengan 
prosedur pembiayaan yang sudah ditetapkan oleh perusahaan. Berikut 
prosedur yang telah ditetapkan oleh Bank Bukopin Syariah Cabang 
Surabaya:19 
a) Rukun Produk 
1) Penjual dan pembeli 
2) Objek jual beli 
                                                          
18 Wibowo, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya, 25 April 2017. 
19 Ibid. 




































• Tangible harus berwujud barang 
• Bukan termasuk kategori barang yang diharamkan 
• Tidak  termasuk  unsur  gharar,  masyir,  riba,  zalim,  risywah,  
dan maksiat. 
3) Harga 
Dalam menentukan harga jual di tentukan di awal dan tidak 
boleh berubah. Secara intern bank, metode penetapan Harga 
Jual dapat diuraikan dalam porsi pokok & margin. 
4) Ijab Kabul/Shighat 
b) Syarat perlengkapan pembiayaan meliputi:20 
1) Surat Permohonan Pembiayaan dari nasabah 
2) Akad Pembiayaan Murābaḥah 
3) Perjanjian Pengikatan Jaminan Bukti Penawaran Barang 
4)  Kwitansi Jual Beli 
5)  Surat Persetujuan Prinsip Fasilitas Pembiayaan (SPPFP) 
6)  Surat Pengakuan Hutang Nasabah 
c) Fitur Pembiayaan Nasabah21 
1) Tujuan pembiayaan yang jelas 
2) Bank menyediakan dana pembiayaan atau barang berdasarkan 
perjanjian jual beli barang 
3) Penetapan harga jual adalah  harga pembalian  termasuk biaya- 
biaya pembelian ditambah margin keuntungan Bank. 
                                                          
20 Syarat Pembiayaan iB Kepemilikan Rumah Bukopin Syariah Cabang Surabaya, 22 Mei 2017. 
21 Ibid.  




































4)  Uang Muka 
• Apabila bank meminta  nasabah  untuk  membayar uang muka 
atau urbun maka hal tersebut dilakukan pada saat 
penandatanganan kesepakatan awal pemesanan barang oleh 
nasabah. 
• Apabila nasabah batal membeli barang, maka uang muka yang 
telah dibayarkan nasabah menjadi milik bank maksimal 
sebesar kerugian yang ditanggung oleh bank akibat 
pembatalan tersebut. Apabila uang muka tidak mencukupi, 
nasabah wajib melunasi kekurangannya. 
• Uang Muka ditetapkan minimal 20% dari harga beli barang 
dari pemasok, kecuali ada ketentuan lain. 
5) Realisasi Pembiayaan 
Pencairan pembiayaan dilakukan dengan cara mestransfer 
langsung ke rekening pemasok. Apabila pembelian barang 
dilakukan langsung oleh nasabah, maka pencairan dana dapat 
dilakukan ke rekening nasabah dengan disertai surat kuasa 
pembelian barang dari bank kepada nasabah (wakalah). 
6) Dalam hal bank mewakilkan kepada nasabah (wakalah) untuk 
membeli barang, maka akad murābaḥah harus dilakukan 
setelah barang secara prinsip menjadi hak milik bank. 
7) Nasabah akan mengidentifikasikan atau menspesifikasi aset 
yang diminta pembiayaannya dari bank. Bank akan membeli 




































asset dari pemilik dan  menjualnya  kepada  nasabah  dengan  
harga yang disepakati, yaitu harga beli ditambah margin 
keuntungan. Pembayaran dapat dilakukan secara cicilan untuk 
periode yang lamanya telah disepakati bersama. 
8) Kesepakatan margin harus ditentukan satu kali pada awal akad 
dan tidak akan berubah selama periode akad. 
9) Jika nasabah dan pemilik barang telah terikat perjanjian jual 
beli, dan perjanjian itu telah dilaksanakan oleh kedua belah 
pihak, bank akan mengambil alih perjanjian termaksud dengan 
novation agreement yang terpisah. 
10) Dalam  hal  asset  yang  telah  mendapat  pembiayaan  aptau  
dijaminkan kepada bank atau lembaga keuangan lain sebagai 
agunan, maka bank dapat melakukan pengalihan hutang 
prosedur yang dilaksanakan adalah sebagai berikut : 
• Bank Bukopin Syariah  memberikan  qardh  kepada   nasabah 
tersebut, nasabah dapat melunasi pembayarannya, maka aset 
yang dibeli dengan pembiayaan tersebut menjadi milik 
nasabah secara penuh. 
• Nasabah menjual asset kapada Bank Bukopin Syariah dan 
dengan hasil penjualan itu nasabah melunasi qardh-nya 
kepada Bank Bukopin Syariah. 
• Bank Bukopin Syariah  menjual  secara  murābaḥah asset  
yang telah menjadi miliknya tersebut kepada nasabah   




































dengan pembayaran cicilan. 
11) Jangka waktu Pengembalian maksimal 10 tahun, kecuali ada 
ketentuan lain. 
12) Cara pembayaran 
Angsuran  pembiayaan  selama  periode akad harus dilakukan 
secara proporsional serta embayaran angsuran dilakukan   
dengan   mendebit   rekening nasabah di bank. 
13) Potongan 
Bank dapat  memberikan  potongan  dari  total  kewajiban 
pembayaran hanya kepada nasabah yang melakukan 
pembayaran angsurannya dengan tepat waktu atau nasabah 
yang mengalami penurunan kemampuan pembayaran. Besarnya 
potongan yang diberikan tidak boleh diperjanjikan dalam akad 
yang diserahkan kepada kebijakan bank. 
14) Agunan/Jaminan 
Nasabah harus menyediakan agunan yang cukup untuk menutup 
nilai penuh pembiayaan dalam bentuk penguasaan hukum atas 
aset yang dibiayai dan aset lainnya. 
15) Agunan harus diasuransikan secara penuh kepada perusahaan, 
asuransi (Syarikat Takaful) yang disetujui oleh bank dengan 
bankers clause Bank Bukopin Syariah. Bank asuransi 
ditanggung oleh nasabah. 
 





































Biaya administrasi, biaya-biaya yang menyangkut hukum, biaya 
materai, dan biaya-biaya lain yang timbul sebagai akibat 
pemberian pembiayaan ditanggung oleh nasabah. 
5. Pemberian Pembiayaan iB Kepemilikan Rumah 
Pada pelaksanaan pemberian pembiayaan bukanlah kegiatan yang 
jalan pintas. Namun harus dilakukan secara sistematis dan penuh dengan 
kehati-hatian. Dengan demikian pelaksanaan pembiyaan akan melewati 
prosedur yang telah dibuat oleh pihak bank.  
Dalam memberikan pembiayaan tentu diperlukan pengamanan dalam 
mengantisipasi terjadinya pembiayaan yang bermasalah. Dalam hal ini Bank 
Sayariah Bukopin dapat mengantisipasi terjadinya pembiayaan yang 
bermasalah dengan cara sebagi berikut:22   
1) Sebelum realisasi pembiayaan  
Pada tahap ini berdasarkan persetujuan nasabah, bank melakukan 
penutupan asuransi atau pengikat agunan (jika diperlukan). 
2) Setelah realisasi  
Pencairan pembiayaan bagi bank merupakan akhir dari prosedur 
pembiayaan, yang selanjutnya adalah pemeliharaan dan 
pemantauan pembiayaan. Dalam tahap awal pencairan,dana 
diarahkan pada pembiayaan sebagaimana diajukan 
permohonan/persetuuan bank, dan jangan sampai “bocor” dalam 
                                                          
22 Muhammad, Menejemen Dana Bank Syariah (Jakarta: PT. Raja Grafindo Persada, 2015), 330. 




































arti lari ke hal-hal yang diluar kesepakatan. Kemudian bank 
melakukan pembinaan dan kontrol atas aktivitas bisnis atau usaha 
nasabah. 
Bank Bukopin Syariah dalam memberikan pembiayaan menerapkan 
analisis 5C, dimana Analisis 5C merupakan alat analisa pembiayaan apakah 
calon mitra atau nasabah  layak atau tidak layak untuk dibiayai. Adapun unsur 
dari 5C sebagai berikut:23 
a) Character artinya sifat atau karakter nasabah pengambil pembiayaan. 
b) Capacity artinya kemampuan nasabah untuk menjalankan usaha dan  
mengembalikan pembiayaan yang diambil. 
c) Capital artinya besarnya modal yang diperlukan pembiayaan.  
d) Condition artinya keadaan usaha atau nasabah prospek atau tidak.  
e) Collateral artinya jaminan yang telah dimiliki yang diberikan nasabah 
pembiayaan kepada bank. 
6. Pelaksanaan prinsip kehati-hatian (Prudential Banking Regulation). 
Pelaksanaan prinsip kehati-hatian bank atau prudential banking 
regulation merupakan landasan penting dalam operasional bank. Prinsip 
kehati-hatian dalam bank syariah meliputi:24 
a) Ketentuan tentang aktifa kualitas produk (KAP) 
b) Batas maksimum pemberian kredit (BMPK) 
c) Tingkat kesehatan bank 
                                                          
23 Sutojo Siswanto, Menangani Kredit Bermasalah Konsep, Teknik dan Kasus (Jakarta: Damar 
Mulia Pustaka, 2000), 47. 
24 Ibid. 




































d) Pedoman pembiayaan serta aspek lainnya yang disusun secara bertahap 
sesuai skala prioritas  
Bank Syariah Bukopin untuk melaksanakan prinsip kegiatan usaha 
yang berhati-hati dan berdasarkan praktik-praktik usaha yang sehat, dewasa 
ini penerapan prinsip kehati-hatian masih mengacu kepada Standar 
Internasional Perbankan Umum yang diterbitkan oleh Bank of International 
Settlement (BIS) yang berkedudukan di Swiss). Dengan melaksanakan 
prinsip kehati-hatian maka kinerja BSB dalam menjalankan kegiatannya 
dapat meminimaliskan resiko operasional yang akan terjadi.  
C. Implementasi Murābaḥah pada Produk iB Kepemilikan Rumah Dalam 
Meningkatkan Profitabilitas 
Dalam  layanan pembiayaan iB kepemilikan rumah yang dilakukan oleh Bank 
Bukopin Syariah terus melakukan pelayanan terbaik. Layanan iB kepemilikan 
rumah sangat menguntungkan bagi nasabah dan bank, seiring bertambahnya 
waktu dan nilai harga rumah yang melambung tinggi.Terkait akad murābaḥah, 
hingga saat ini pembiayaan yang diberikan memiliki nominal yang paling tinggi 










                                                          
25Bukopin Syariah Cabang Surabaya “Laporan Keuangan”, 2017. 





































Pembiayaan yang di berikan (dalam rupiah)26 
No Tahun Murābaḥah Musyarakah Mudharabah Istishna 
1 2014 173.007.905.354 85.669.110.810 15.106.664.218 - 
2 2015 92.226.692.081 63.292.399.619 11.007.739.938 5.352.766.031 
3 2016 121.617.380.950 183.572.431.218 7.968.764.690 3.173.592.010 
Total 386.851.978.385 332.533.941.674 34.083.168.846 8526358.041 
 
Pada Bukopin Syariah akad murābaḥah memempati nominal tertinggi 
karena merupakan investasi jangka pendek dan cukup mudah untuk dilakukan 
dibandingkan dengan sistem Profit And Loss Sharing (PLS) yang membutuhkan 
waktu lama, dengan margin yang telah ditentukan dimuka sehingga bank pasti 
memperoleh keuntungan. Selain itu alasan Bank Syariah Bukopin menggunakan 
akad murābaḥah yaitu menjauhkan dari ketidakpastian yang ada pada pendapatan 
bisnis dengan sistem profit dan loss sharing sehingga cocok untuk 
diimplementasikan pada produk iB kepemilikan rumah. Dengan demiian Bank 
Syariah Bukopin akan memanfaatkan akad murābaḥah disertai wakalah dalam 
mengimplementasikan produk iB kepemilikan rumah dalam meningkatkan 







                                                          
26 Ibid. 





































Profitabilitas Bukopin Syariah27 
Tahun Jumlah aset Pembiayaan ROA ROE 
2014 300.266.158.539 273.790.074.353 0,71% 4,20% 
2015 266.071.351.207 242.833.658.545 1,3% 5,09% 
2016 345.298.133.136 316.504.188.749 2,5% 7,35% 
 
 Dari data di atas dapat terlihat jika Bank Syariah Bukopin mengalami 
peningkatan profitabilitas dalam setiap tahunnya. Profitabilitas merupakan hasil 
akhir bersih dari berbagai kebijakan dan keputusan manajemen serta memberikan 
jawaban akhir tentang efektifitas pengelolaan perusahaan. Dalam mengelola 
efektifitas Bank Bukopin Syariah Cabang Surabaya pada implementasi 
pembiayaan iB kepemilikan rumah memberikan kriteria pada pembiayaan. 
Berikut adalah kriteria pembiayaan yang diberikan:28 
Tabel 3.4 
 Pemberian Pembiayaan29 
 
Bank Syariah Bukopin memberikan batas maksimal dalam pemberian 
pinjaman dengan berdasarkan kriteria type rumah atau bangunan sesuai pesanan 
                                                          
27 Ibid. 
28 Bukopin Syariah, “iB kepemilikan rumah”, dalam www.syariah bukopin.co.id, diakses 22 April 
2017. 






Ke 3 dst 
Dp 
Rumah type >70 70% 60% 50% 20% 
Apartemen type >70 70% 60% 50% 20% 
Rumah type 22-70 80% 70% 60% 20% 
Apartemen type 22-70 80% 70% 60% 20% 
Apartemen type s.d.21 80% 70% 60% 20% 
Ruko/Rukan 80% 70% 60% 20% 




































nasabah,30 dapat dilihat dari tabel diatas bahwa maksimal pemberian yang akan 
direalisasi yaitu semakin besar harga atau type yang dipesan oleh nasabah maka 
lebih sedikit prosentase jumlah pembiayaan yang akan diberikan. Hal ini 
dilakukan dengan tujuan meminimalis terjadinya nasabah bermasalah. Karena 
nasabah bermasalah akan mempengaruhi tingkat profitabilitas yang akan 
dihasilkan oleh bank. Untuk bisa mengantisipasi adanya nasabah bermasalah, 
maka bank perlu memperhatikan dalam mekanisme pembiayaan iB kepemilikan 
rumah. Pada mekanisme pembiayaan iB kepemilikan rumah Bukopin Syariah 
memberikan margin rata-rata sebesar 1,16, contoh tabel angsuran pembiayaan iB 
kepemilikan rumah adalah sebagai berikut: 
Tabel 3.5 
















300.000.000 258.959.166 1,16 120 60.000.000 4.567.993 
 200.000.000 172.639.444 1,16 120 40.000.000 3.105.329 
150.000.000  129.479.640 1,16 120 30.000.000 2.328.997 
100.000.000    86.319.680 1,16 120 20.000.000 1.552.664 
    
Pada tabel tersebut merupakan gambaran pembiayaan murābaḥah iB 
kepemilikan rumah dengan jangka waktu yang lebih sering dilakukan oleh 
nasabah Bank Syariah Bukopin Surabaya. Dalam memberikan margin tersebut 
merupakan atas persetujuan antara pihak bank dan nasabah. Dengan pemberian  
margin 1,16% merupakan tingkat margin yang standart pada operasional iB 
kepemilikan rumah. Selain itu Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya memiliki 
                                                          
30 Lita, Customer service. Wawancara, Surabaya, 25 April 2017. 
31 Nafid, Staff Akuntansi. Wawancara, Surabaya, 28 November 2017. 




































kebijakan dalam memberikan tingkat margin tertinggi pada nasabah yaitu berkisar 
14% hingga 16%, maka dalam pemberian margin dapat berubah sesuai keadaan 
pasar properti dan resiko yang akan dialami. Dalam hal ini pihak bank sangat 
kopetitif dalam memberikan margin dengan tujuan dapat lebih menarik minat 
masyarakat untuk melakukan pemmbiayaan iB kepemilikan rumah di Bank 
Syariah Bukopin Cabang Surabaya.32 Berikut adalah data nasabah yang 
melakukan pembiayaan iB kepemilikan rumah: 
Tabel 3.6 





Jaminan Jangka Waktu  
  Awal   Awal Akhir 
Bratining Santi  92.167.000  SHGB 14/02/2012 14/02/2022 
Bratining Santi  70.000.000  SHGB 14/02/2012 14/02/2022 
Bratining Santi  70.000.000  SHGB 26/04/2012 26/04/2022 
MOH.Zainal, 
M.Ag  160.000.000  SHM (Rumah) 27/04/2012 27/04/2022 
Yusron, SE  300.000.000  Deposito 17/04/2013 17/04/2023 
Leny 
Kurniasari  400.000.000  SHM (Rumah) 12/07/2013 12/07/2018 
Chrisrin 
NotoPuro  640.000.000  SHM (Rumah) 26/02/2014 26/02/2024 
Erna Irawati 800.000.000 SHM (Rumah) 14/04/2014 14/04/2024 
Evnike Lusiana  800.000.000  SHM (Rumah) 20/04/2015 20/04/2025 
Wahyu 
Widorini  544.000.000  SHM (Rumah) 25/04/2015 25/04/2025 
Saiful  624.000.000  SHM (Rumah) 13/06/2015 13/06/2025 
Ari Purnomo  260.000.000  SHM (Rumah) 29/09/2015 29/09/2025 
M.Yusqi El 
Fahmi  410.000.000  SHM (Rumah) 26/10/2015 26/10/2025 
Christino 
Boyke S.P, ST  670.000.000  SHM (Rumah) 27/02/2016 27/02/2026 
Husninatul 
Ghasani  600.000.000  SHM (Rumah) 26/05/2016 26/05/2026 
Rachmi Pratiwi  900.000.000  SHM (Rumah) 18/10/2016 18/10/2026 
                                                          
32 Ibid. 
33 Data Nasabah iB Kepemilikan Rumah “Laporan Keuangan”, Bukopin Syariah Cabang 
Surabaya, 2017. 




































Nurhayati  690.000.000  SHM (Rumah) 01/11/2016 01/11/2026 
Nurchayo 400.000.000 SHM (Rumah) 01/11/2016 01/11/2026 
Masfuad 500.000.000 SHM (Rumah) 27/12/2016 27/12/2026 
Total 8.930.167.000       
 
Menurut data yang di dapat dari Bukopin Syariah Cabang Surabaya, produk 
iB kepemilikan rumah selama 5 tahun terakhir ini pembiayaan yang telah 
terealisasi sebesar Rp 8.930.167.000.34 Namun bagi Bank Syariah Bukopin  
kinerja yang dilakukan dalam mengimplementasikan produk iB kepemilikan 
rumah telah mencapai target yang diinginkan. Dimana sebelum tahun 2012 hanya 
berkontribusi sebesar  Rp 485.568.000.35 
 
 
                                                          
34 Bukopin Syariah Cabang Surabaya “Laporan Keuangan”, iB Kepemilikan Rumah, 2017. 
35 Ibid. 


































 ANALISIS PEMBIAYAAN PRODUK IB KEPEMILIKAN 
RUMAH DALAM MENINGKATKAN PROFITABILITAS DI 
BANK SYARIAH BUKOPIN CABANG SURABAYA 
 
A. Analisis Implementasi Murābaḥah Pada Produk iB Kepemilikan Rumah 
Di Bukopin Syariah Cabang Surabaya 
1. Implementasi Murābaḥah Pada Produk iB Kepemilikan Rumah di Bukopin 
Syariah Cabang Surabaya 
 Bank Syariah Bukopin merupakan salah satu bank syariah yang berperan 
penting sebagai penyedia kebutuhan masyarakat, terutama dalam hal financial. 
Bank Syariah Bukopin memiliki banyak produk untuk memenuhi kebutuhan 
masyarakat, di antaranya adalah produk penghimpunan dana, penyaluran dana 
dan layanan atau jasa. 
 Berbagai macam produk telah ditawarkan oleh Bank Syariah Bukopin, 
yang paling mendominasi adalah produk penyaluran dana atau istilah lainnya 
adalah pembiayaan. Pembiayaan merupakan salah satu tugas pokok bank, yaitu 
pemberian fasilitas pembiayaan dana untuk memenuhi kebutuhan masyarakat. 
Berdasarkan data yang diperoleh, Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya 
memberikan pembiayaan kepada calon nasabah pembiayaan dengan tujuan 
untuk memenuhi kebutuhan finance dengan mudah, cepat dan bebas riba.  
 Dari jenis pembiayaan yang ada di Bukopin Syariah, terdapat produk yang  
terus dikembangkan sehingga dapat menarik minat para nasabah karena proses 
perolehan pembiayaan yang lebih mudah dan cepat. Produk tersebut yaitu iB 
kepemilikan rumah, pada produk iB kepemilikan rumah Bukopin Syariah 



































mengimplementasikannya dengan menggunakan akad murābaḥah dengan akad 
wakalah, di mana pihak bank menerbitkan surat penngakun hutang sehingga 
mendapat kuasa untuk membelikan barang yang diinginkan nasabah. 
 Dengan menggunakan akad murābaḥah dalam mekanisme produk iB 
kepemilikan rumah ini sesuai dengan teori perbankan syariah, yaitu pertama 
yang dilakukan oleh nasabah adalah datang ke  Bank Syariah Bukopin terdekat 
dengan membawa dokumen yang harus disiapkan sesuai persyaratan. Bank 
akan memeriksa semua dokumen secara administratif, selain itu bank juga 
memeriksa rekam jejak nasabah lewat BI checking. Jika lolos dari BI checking 
maka bank akan melanjutkan proses KPR yaitu tahap proses appraisal guna 
menentukan harga barangnya. Selanjutnya Bank melakukan kalkulasi, ketika 
sudah menginformasikan appraisal dari rumah tersebut dan setuju akan 
mencairkan pinjaman KPR, nasabah dapat melakukan negoisasi sebelum 
menandatangani akad. Jika semuanya lancar dan dokumen akad akan 
ditandatangani, maka Bank Syariah Bukopin akan menstranfer dana ke pihak 
penjual (developer/pemilik rumah lama), di samping itu notaris juga akan 
memproses balik nama sertifikat tanah, AJB ke pemilik rumah baru. Surat 
tersebut akan diserahkan bersamaan dengan surat izin mendirikan bangunan 
(IMB) sebagai jaminan atas pembiayaan tersebut. Notaris akan memberikan 
salinan sertifikat itu kepada pihak pembeli dalam jangka waktu tertentu. 
Setelah akad pembiayaan sudah di tandatangani maka bulan berikutnya 
nasabah mulai membayar angsuran hingga masa angsuran berakhir.  
 



































a) Fitur dan mekanisme Murābaḥah pada Bank Syariah Bukopin  
1) Bank bertindak sebagai penyedia dana dalam kegiatan transaksi 
murābaḥah dengan nasabah. 
2) Bank dapat membiyai seluruh atau sebagian harga pembelian yang telah 
disepakati spifikasinya. 
3) Bank wajib menyediakan dana untuk merealisasikan penyediaan barang 
yang dipesan nasabah; dan 
4) Bank dapat memberikan potongan dalam besaran yang wajar dengan 
tanpa diperjanjikan dimuka. 
Dalam mekanisme atau implementasi pada produk iB kepemilikan 
rumah di Bukopin Syariah, sudah sesuai dengan apa yang sudah diaturkan 
oleh Fatwa DSN-MUI Nomor : 04/DSN-MUI/IV/2000.127 Dengan 
ketentuan umum yaitu: bank dan nasabah telah melakukan akad dengan 
bebas riba, barang yang diperjual belikan tidak di haramkan, bank 
membiayai sebagian atau seluruh harga pembelian yang telah disepakati 
kualifikasinya, bank membeli barang yang diperlukan nasabah dengan atas 
nama bank sendiri, bank telah menyampaikan semua hal yang berkaitan 
dengan pembelian, bank kemuadian menjual barang kepada nasabah 
(pemesan) dengan harga jual senilai harga beli ditambah dengan keuntungan 
dengan memberitahukan harga pokok barang, nasabah membayar harga 
barang dan jangka waktu yang telah disepakati, untuk mencegah terjadinya 
penyalahgunaan atau kerusakan akad maka pihak bank telah mengadakan 
                                                          
127 Dewan Syariah Nasioanl, Fatwa Dewan Syariah Nasioal Nomor 04/DSN-MUI/IV/2000  
tentang Murābaḥah. 



































perjanjian khusus dengan nasabah, dan jika bank hendak mewakilkan 
kepada nasabah untuk membeli barang dari pihak ketiga maka akad jual beli 
murābaḥah harus dilakukan setalah barang yang secara prinsip menjadi 
milik bank. 
Ketentuan yang berlaku untuk nasabah yaitu nasabah melakukan 
permohonan dan janji pembelian suatu barang atau aset kepada bank, jika 
bank menerima permohonan tersebut maka bank membeli terlebih dahulu 
aset atau barang yang di pesan secara sah dengan pedagang, kemudian bank 
menawarkan barang atau aset tersebut kepada nasabah dan nasabah harus 
menerima atau membeli sesuai dengan janji yang telah disepakatinya, 
setelah kedua belah pihak membuat kontrak jual beli maka bank dapat 
meminta nasabah untuk membayar uang muka saat menandatangani 
kesepakatan awal pemesanan, jika terjadi penolakan nasabah terhadap 
barang pesanan maka biaya riil bank harus dibayar dari uang muka tersebut, 
ketika uang muka kurang dari kerugian maka bank meminta kembali sisa 
kerugiannya kepada nasabah, ketika uang muka memakai uang urbun 
sebagai alternatif dari uang muka maka jika nasabah memutuskan untuk 
membeli barang tersebut maka ia tinggal membayar sisa harga, namun jika 
nasabah membatalkan pembelian maka uang muka menjadi milik bank 
maksimal sebesar kerugian yang ditanggung oleh bank akibat dari 
pembatalan dan jika uang muka tidak mencukupi maka nasabah wajib 
melunasi kekurangannya. 



































Ketentuan utang dalam akad ini tidak ada kaitannya dengan transaksi 
lain yang dilakukan pihak ketiga atas barang tersebut. Sehingga jika nasabah 
menjual barang tersebut dengan keuntungan atau kerugian maka nasabah 
tetap berkewajiban menyelesaikan utangnya kepada bank. Dalam hal ini 
nasabah tidak wajib segera melunasi seluruh angsuran jika nasabah menjual 
barang sebeluam masa angsuran berakhir. Namun jika penjualan 
menyebabkan kerugian maka harus ditanggung nasabah dan tetap harus 
menyelesaikan pembayaran sesuai kesepakatan awal. Untuk nasabah yang 
menunda-nunda pembayaran dengan sengaja maka penyelesaian ini akan 
dilakukan oleh Badan Arbitrasi Syariah jika tidak tercapai kesepakan 
melalui musyawarah, namun jika nasabah dinyatakan bangkrut atau pailit 
maka bank dapat menunda tagihan utang sampai nasabah sanggup kembali 
berdasarkan kesepakatan. Menurut teori, bahwa pembiayaan produk iB 
kepemilikan rumah dengan menggunakan akad murābaḥah pada Bank 
Syariah Bukopin termasuk pembiayaan konsumtif, yang mana bank 
memberikan pembiayaan dengan tujuan untuk memenuhi kebutuhan primer 
berupa tempat tinggal. 
Pada implementasi pembiayaan iB kepemilikan rumah tidaklah rumit, 
karena kesejahteraan masyarakatlah yang paling diutamakan. Dengan 
menanamkan nilai-nilai amanah, integritas, peduli, kerjasama dan kualitas 
Bank Bukopin Syariah dapat dipercaya keamanan dan pelayanan terbaiknya. 
2. Aspek Pemasaran di Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya 



































Strategi pemasaran yang dilakukan oleh Bank Bukopin Syariah dalam 
 mengembangkan bisnis produk dan jasa menitikberatkan pada     
 perkembangan teknologi yang maju dan menyesuaikan standar industri best 
 practice. Salah satu upaya yang dilakukan adalah dengan memberikan 
 kemudahan dalam bertransaksi bagi nasabah melalui ATM yang bergabung 
 dalam jaringan kerjasama Prima Debit melalui EDC BCA dengan 
 menggunakan kartu ATM.  
Selain melakukan perluasan pemasaran melalui teknologi informasi 
 seperti e-Banking, dengan konsep delivery channel (DC) nasabah yang 
 berdomosili jauh dari outlet bisa melakukan online transaction pada outlet 
 Bank Bukopin terdekat yang berlogo iB, Sehingga nasabah dapat 
 mempermudah nasabah dalam melakukan pembayaran angsuran setiap 
 bulannya. Pemasaran melalui perluasan berbagai macam channel terus 
 dilakukan dalam rangka memperkenalkan perbankan syariah pada 
 masyarakat dan mendukung program pemerintah dalam mencapai program 
 keuangan inklusif. 
Untuk mendukung pemasaran dalam mengembangkan bisnis produk 
 dan jasa, Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya telah menerapkan call 
 center dan website corporate sehingga nasabah dapat mengetahui informasi 
 terkini dan dapat melakukan simulasi pembiayaan iB kepemilikan rumah. 
 Serta mengetahui aktivitas Bank Syariah Bukopin dalam kegiatan 
 kemasyarakatan.  
 



































3. Mekanisme iB kepemilikan rumah 
Nasabah yang ingin mengajukan pembiayaan iB kepemilikan rumah 
dengan memenuhi syarat dan permohonan telah diterima, maka realisasi 
pemberian pembiayaan akan diproses kurang lebih selama 15 hari. Mekanisme 
pembiayaan iB kepemilikan rumah di Bank Bukopin Syariah adalah sebagai 
berikut:128  
a) Nasabah mengajukan permohonan Pembiayaan, mengisi formulir 
dan menyerahkan syarat-syarat tersebut ke Bank Syariah Bukopin.  
b) Lalu pihak bank akan memverifikasi kelengkapan berkas syarat-
syarat pembiaayan iB kepemilikan rumah tersebut. Setelah 
dipertimbangkan dan dinilai berkas tersebut telah lengkap maka 
pihak bank akan meninjau/mensurvei ke lapangan (On The Spot) 
atau melihat langsung rumah yang akan di beli oleh nasabah. 
c) Dalam mempertimbangkan syarat-syarat tersebut, pihak bank 
melakukan analisis 5 C terhadap nasabah:129  
 Character adalah keadaan sifat seseorang atau calon nasabah 
penerima pembiayaan, dalam kehidupan pribadi maupun dalam 
lingkungan usahanya. untuk mengetahui karater nasabah 
tersebut maka dilakukan wawancara, dari jawaban tersebut 
maka akan diketahui karakter nasabah tersebut. Dan juga untuk 
melakukan BI cheking untuk mengetahui apakah nasabah 
                                                          
128 Ibid. 
129 Lussy, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya, 25 April 2017. 



































tersebut termasuk nasabah yang baik atau tidak, mempunyai 
hutang di bank lain atau tidak. 
 Capital merupakan modal atau penghasilan yang dimiliki oleh 
nasabah tersebut, apakah penghasilan tersebut cukup untuk 
membayar cicilan pembiayaan tersebut atau tidak.  
 Capability yaitu kapasitas nasabah dalam mengelola modal 
untuk mendapatkan keuntungan. Ini dilakukan dengan tujuan 
untuk mengetahui kemampuan nasabah dalam mengelola 
usahanya yang dapat dilihat dari pendidikan dan 
pengalamannya mengelola bisnisnya  tersebut. Dari analisa ini 
dapat diketahui apakah prospek usaha nasabah tersebut baik 
atau tidak.  
 Collateral yaitu jaminan untuk menjamin kelangsungan 
membayar angsuran yang diberikan oleh peminjam sebagai 
jaminan atas pembiayaan yang diterima. Manfaat collateral 
adalah sebagai alat pengaman apabila nasabah tidak mampu 
melunasi hutangnya. Barang yang menjadi jaminanya adalah 
surat kepemilkian yang dimiliki oleh nasabah seperti: surat 
tanah, surat rumah, surat kendaraan bermotor, dan lain- lain. 
 Condition of Economy yaitu situasi kondisi politik, sosial 
ekonomi dan budaya yang mempengaruhi keadaan ekonomi 
nasabah yang  suatu  saat  akan  mempengaruhi kelancaran 
perusahaan nasabah tersebut. Dari ke 5 analisis tersebut yang 



































sangat diperhatikan dan dipertimbangkan adalah karakter 
nasabah, karena jika nasabah tersebut mempunyai karakter 
buruk walaupun penghasilannya cukup maka permohonan 
pembiayaan akan di tolak oleh pihak bank. 
d) Setelah prinsip 5C terpenuhi maka syarat-syarat tersebut akan di 
input oleh pihak bank, kemudian pimpinan akan mengecek 
kembali dan akan memberikan keputusan pembiayaan tersebut. 
Dalam membuat keputusan pembiayaan ada dua keputusan yaitu: 
pembiayaan tersebut di setujui atau di tolak, jika pembiayaan 
tersebut di setujui maka divisi operasional akan bertugas membuat 
form perjanjian akad. Realisasi pembiayaan Pencairan pembiayaan 
akan di masukan ke rekening nasabah, kemudian pemindahan 
kembali ke rekening penjual rumah yang bertujuan untuk 
membuktikan bahwa nasabah telah menerima pembiayaan dari 
bank, dan nasabah telah mengetahui bahwa telah terjadi transaksi 
jual- beli antara bank dengan developer/penjual.130 
Adapun prosedur yang dilakukan Bukopin Syariah pada pembiayaan iB 
kepemilikan rumah meliputi:131 
a) Surat permohonan pembiayaan 
 Dalam surat permohonan berisikan jenis pembiayaan yang diminta 
oleh nasabah, untuk berapa lama, berapa plafon yang diminta dan 
sumber pelunasan pembiayaan berasal dari mana. 
                                                          
130 Ibid. 
131 Lussy, Staff Pembiayaan. Wawancara, Surabaya, 25 Mei 2017. 




































b) Proses evaluasi 
 Dalam suatu permohonan, bank syariah tetap berpegang dengan 
prinsip kehati-hatian. Sehingga dapat diperoleh hasil analisis yang 
cermat serta akurat. Hal ini bertujuan untuk mengantisipasi resiko yang 
akan terjadi. Berikut proses atau alur Bank Syariah Bukopin dalam 
pemberian pembiayaan kepada nasabah,132 Pada tahap awal AO 
(Account Officer) melakukan sosialisasi dengan nasabah melakukan 
register dan menyerahkan surat-surat dan dokumen kepada AO. Setelah 
AO menerima surat dari SA, AO membuat proposal pembiayaan. 
Bagian Pembiayaan Support (PS) akan menganalisa data-data nasabah. 
Analisa dilakukan secara analisa yuridis, personal checking, bank 
checking, trade checking, taksasi jaminan. Kemudian AO  
mengevaluasi  hasil  analisa  ekonomi  dan  yuridis pada proposal. 
Setelah proses evaluasi selesai, AO akan menginformasikan kepada 
sekretaris KP (Komite Pembiayaan). Selanjutnya sekretasris KP 
meregister memorandum komite pembiayaan dan membuat undangan 
untuk anggota komite pembiayaan. KP juga akan membuat keputusan 
mengenai penerimaan atau penolakan terhadap permohonan 
pembiayaan nasabah dengan mengacu pada prinsip pemberian 
pembiayaan (SP4). 
Untuk nasabah yang permohonannya diterima maka bagian PS 
                                                          
132 Ibid. 



































akan mempersiapkan dokumen untuk pengikatan antara pihak bank 
dengan nasabah. Pada tahap selanjutnya AO memaraf dokumen  
pengikatan  intern  dan  mendampingi  nasabah  ke notaris. Bersamaan 
dengan ini PS memeriksa kebenaran dokumen untuk realisasi dan 
membubuhkan fiat realisasi. Kemudian AO menginformasikan rencana 
realisasi  ke treasury dan membuat  memorandum komite pembiayaan 
dan PS menyerahkan MKP  kepada  adm.  Pembiayaan untuk 
membuat  filling dokumen. 
Pada bagian adm. Pembiayaan bertanggungjawab  menyimpan  
dokumen  akad  pembiayaan  dan agunan ke dalam voult dan 
memasukan data fasilitas pembiayaan. Jika akad sudah berakhir maka 
AO membuat memo pelunasan pembiayaan dan membuat memo 
pengambilan jaminan kepada nasabah dengan membubuhkan fiat 
pelunasan pembiayaan, serta AO membuat ucapan terima kasih. 
Dengan demikian hubungan antara pihak bank dan nasabah sudah 
berakhir, maka bagian adm. Pembiayaan mendebet rekening nasabah 
dan menghapus data plafon pembiayaan dan PS mengeluarkan surat 
penyelesaian roya agunan dan menghapus bankers clause setelah AO 
menyerahkan agunan ke nasabah. 
Dengan kesepakatan antara nasabah dan pihak bank, jumlah angsuran 
yang akan ditanggung oleh nasabah hingga berakhirnya akad telah dihitung 
sesuai ketentuan yang dimiliki oleh pihak bank. Jumlah angsuran akan tetap 
selama akad berakhir, namun pihak bank dapat memberikan potongan 



































sesuai perhitungan jika nasabah telah melunasi angsuran sebelum masa akad 
berakhir. Sehingga keuntungan yang diterima oleh pihak bank akan 
berkurang apabila nasabah melakukan pelunasan lebih awal karena nasabah 
mendapatkan potongan pelunasan murābaḥah dengan mengurangi porsi 
margin.133  
Dalam pemberian margin sesuai ketentuan dan kesepakatan nasabah. 
Dengan metode flat, yaitu angsuran harga pokok dan marginnya selalu sama 
tiap bulan selama jangka waktu tertentu yang dimana pembayaran angsuran 
tiap bulan selalu sama. Jika sebelum masa akad berakhir nasabah mengalami 
ketidak mampuan (bangkrut) dalam membayar angsuran, pihak bank akan 
melakukan pendekatan dan menanti hingga nasabah tersebut kembali mampu 
melunasi angsuran. Pada peristiwa ini akan mempengaruhi tingkat NPF Bank 
Bukopin Syariah. 
B. Analisis terhadap Akad Murābaḥah Produk iB Kepemilikan rumah dalam 
Meningkatkan Profitabilitas Bukopin Syariah Kantor Cabang Surabaya  
1. Analisis profitabilitas 
Pendapatan iB kepemilikan rumah di Bank Syariah Bukopin Cabang 
Surabaya menurut data yang diperoleh kini mengalami peningkatan setiap 
tahunnya. Namun jika dilihat dari nominal peningkatan profit dari produk iB 
kepemilikan rumah masih relative kecil. Menurut data yang di dapat dari 
Bukopin Syariah Cabang Surabaya produk iB kepemilikan rumah selama 5 
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tahun terakhir ini telah berkontribusi sebesar Rp 9.258.526.300.134 Jika dilihat 
dari laporan keuangan Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya selama 5 tahun 
terakhir membuktikan bahwa ada peningkatan pendapatan dalam 
mengimplementasikan akad murābaḥah pada produk iB kepemilikan rumah.135 
Dimana pada tahun  sebelumnya hanya berkontribusi sebesar Rp 485.568.000. 
Dengan pencapaian kinerja sebesar 80% dari target Bank Syariah Bukopin 
Cabang Surabaya.136 
Meski peningkatan profitabilitas tidak terlalu signifikan. Dapat dilihat 
dari ROA, dimana angka ROA merupakan kemampuan dari modal bank yang 
diinvestasikan dalam keseluruhan keuntungan aktiva untuk menghasilkan laba. 
ROA juga merupakan rasio gambaran dari kemampuan bank dalam mengelola 
dana yang diinvestasikan dalam keseluruhan aktiva yang menghasilkan 
keuntungan. Jika angka ROA dalam laporan keungan terjadi penurunan hingga 
negatif, maka dapat dikatakan bank tersebut mengalami kerugian. Namun pada 
tabel di atas yaitu menunjukkan peningkat yang cukup bagus dari tahun 2014 
ke 2015 yaitu meningkat sebesar 59%. Meskipun pada tahun 2016 hanya 
mengalami peningkatan sebesar 1,2%, hal ini merupakan hasil dari kinerja 
yang baik karena di setiap tahunnya  mengalami peningkatan dan dapat 
mencapai target yang telah dibuat di rencana bisnis bank di setiap tahunnya. 
Tingkat keuntungan bersih yang dihasilkan oleh bank syariah dipengaruhi oleh 
faktor-faktor yang dapat dikendalikan dan faktor-faktor yang tidak dapat 
dikendalikan. Faktor yang dapat dikendalikan adalah faktor yang dapat 
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135 Ibid. 
136 Nafid, Staff Akuntansi. Wawancara. Surabaya, 28 November 2017. 



































dipengaruhi oleh manajemen seperti strategi pemasaran, segmentasi bisnis, 
pengendalian pendapatan (tingkat bagi hasil, keuntungan atas transaksi jual-
beli, pendapatan fee atas layanan yang diberikan) dan pengendalian biaya-
biaya. Sedangkan faktor yang tidak dapat dikendalikan adalah faktor yang 
dapat mempengaruhi kinerja bank seperti kondisi ekonomi secara umum dan 
situasi persaingan di lingkungan wilayah operasinya. Bank tidak dapat 
mengendalikan faktor eksternal, tetapi mereka dapat membangun fleksibilitas 
dalam rencana operasi mereka untuk menghadapi perubahan faktor 
eksternal.137 
Sepanjang tahun 2015, Perseroan berhasil membukukan kinerja yang 
cukup bagus. Sebagian besar kinerja keuangan telah berhasil direalisasikan dan 
mampu melampaui target yang dicanangkan dalam rencana bisnis Bank di 
tahun 2015. Kinerja keuangan tersebut dapat ditunjukan oleh beberapa 
indikator di antaranya yaitu perseroan berhasil membukukan total aset sebesar 
Rp 3.00.266.158.539. Pada produk pembiayaan yang telah disalurkan sebesar 
Rp 242.833.658.545. Untuk laba usaha yang dibukukan perseroan sebesar Rp 
3.581.826.678, dengan pendanaan atau pengumpulan DPK (Dana Pihak 
Ketiga) sebesar Rp 222.739.768.211. Selain itu telah berhasil menekan NPF 
sebesar 1,45%. 
Sedangkan di tahun 2016 perseroan memiliki target pertumbuhan yang 
lebih baik. Hal ini seiring dengan adanya perbaikan ekonomi dan berbagai 
                                                          
137 Nur mar’atus, “Analisis Aplikasi Rahn pada Produk Gadai Emas dalam Meningkatkan 
Profitabilitas  BNI Syariah Kantor Cabang Surabaya” (Skripsi--Universitas Islam Negeri 
Sunan Ampel,2014), 92. 



































strategi yang diterapkan pada tahun 2016. Bank Syariah Bukopin Cabang 
Surabaya untuk mencapai kinerja bisnis yang baik melakukan berbagai strategi, 
dengan meningkatkan layanan, sumber daya insani hingga memilih fokus 
bisnis yang tepat maka Bank Syariah Bukopin dapat meningkatkan 
kepercayaan nasabah dan jumlah nasabah, dengan demikian bisnis perseroan 
akan terus tumbuh secara berkesinambungan dan meningkatan penetrasi pasar  
untuk mengembangkan bisnis nasabah. 
Dalam memaksimalkan fungsi untuk dapat meraih nasabah guna 
meningkatkan profitabilitas Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya akan 
melakukan beberapa hal, diantaranya:138 
 Jemput Bola, dimana pihak bank mendatangi langsung calon 
nasabah yang sebelumnya sudah mereka list untuk menawarkan 
produk dan jasa Bank secara lisan kepada mereka. 
 Melakukan follow up terhadap hasil dari pemasaran yang 
dilakukan oleh bagian marketing agar menjadi sebuah kerjasama 
yang menguntungkan bagi Bank Syariah Bukopin Cabang 
Surabaya.  
 Opentable, yaitu event masyarakat yang diselenggarakan oleh Bank 
Syariah Bukopin cabang dan terbuka untuk umum. 
 Top Up, yaitu kegiatan pemberian kredit dengan bertujuan 
meningkatkan jumlah pinjaman dari seorang debitur.   
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 Pameran, dengan menampilkan display produk kepada calon 
nasabah  melauli fair. 
 Presentasi, dilakukan dalam rangka memberi informasi tentang 
produk Bank Syariah Bukopin cabang kepada para calon nasabah.  
 Meningkatkan pelayanan, dengan cara memeberikan pelayanan 
yang baik pada calon nasabah seperti ramah dengan nasabah, 
berbicara dengan sopan dan sabar. 
 Refarel, yaitu melakukan pemasaran melalui media online.  
“Disamping itu Bank Syariah Bukopin akan menerapkan beberapa 
strategi untuk menghadapi tantangan dan prospek bisnis, yakni dengan 
mengoptimalkan penambahan marketing (AO-RO), radius pemasaran 
kurang dari 3KM dari outlet. Sedangkan untuk pemasaran akan 
menerapkan strategi terhadap stakeholder Muhammadiyah dengan 
melakukan mapping AUM dan Anggota Muhammadiyah di wilayah 
kerja, menghubungi database prospek dan pemberian initial deposit. 
Kepada stakeholder PT.Bukopin, Tbk akan menerapkan program 
SERBU yaitu serang karyawan bukopin, pembiayaan kepada 
karyawan Bukopin, mapping komunitas (bisnis, pasar, mall, 
pengajian,dll) di wilayah kerja, dan penerapan value chain.”139 
 
Pada dasarnya Bank Syariah Bukopin tetap fokus dan konsisten 
dengan pangsa pasar usaha mikro kecil dan menengah, karena sudah 
merupakan core bisnis dan mempunyai brand, sehingga dipercaya oleh 
masyarakat pada segmentasi ini. Sedangkan untuk konsentrasi pembiayaan 
pada beberapa segmen bisnis yang relatif baik sehingga Bank Syariah 
Bukopin Cabang Surabaya akan terus meningkatkan profitabilitas melalui 
produk iB kepemilikan rumah dengan strategi-strategi yang telah 
diterapkan.  
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2. Pengelolaan Resiko Pembiayaan 
Dalam mengimplementasikan akad murābaḥah pada produk iB 
kepemilikan rumah dalam meningkatkan profitabilitas, Bank Syariah 
Bukopin Cabang Surabaya perlu menguasai dalam hal resiko pembiayaan. 
Resiko pembiyaan adalah resiko akibat kegagalan nasabah atau pihak lain 
dalam memenuhi kewajiban kepada Bank sesuai dengan perjanjian yang 
disepakati. Bank Syariah Bukopin menerapkan menejemen terintregritas 
dengan mengedepankan kehati-hatian. Hal ini bertujuan mencapai 
pertumbuhan yang sehat dan berkelanjutan, serta mengoptimalkan 
pendapatan. Upaya yang dilakukan sebelum memberikan pembiayaan 
kepada calon nasabah,bank akan melakukan analisis 5C. Sedangkan untuk 
mengurangi eksposur resiko pembiayaan, diantaranya melalui berbagai 
langkah mitigasi dengan menggunakan teknik seperti agunan dan jaminan 
untuk melindungi bank dari kemungkinan kerugian yang disebabkan oleh 
nasabah not performing. Teknik mitigasi resiko kredit memungkinkan bank 
untuk mengurangi kerugian yang diakibatkan terjadinya pemburukan 
kualitas pembiayaan. Sebagai tindakan preventif dilakukan peningkatan 
kualitas sumberdaya manusia melalui pelatihan dan pendidikan pengelolaan 
pembiayaan. Adapun tindakan untuk meminimaliskan resiko pembiayaan 
seperti yang di katakan oleh Ibu Lussy.140 
“Tindakan yang dilakukan untuk meminimalkan resiko pembiyaan 
yaitu menentukan segmentasi bisnis utama yang menjadi andalan, 
pemisahan penanganan pembiayaan komersil dan UKM,” 
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mengembangkan Sistem Informasi, menetapakan target market 
nasabah dalam rangka mengantisipasi terjadinya NPF, melakukan analisa 
portofolio terhadap pembiyaan yang diberikan dan melakukan analisa yang 
berupa kajian stress testing. 
Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya telah membuat dan 
menerapkan strategi yang sangat baik, dengan mengembangkan dan 
memperbaiki faktor yang dapat dikendalikan seperti pengembangan strategi 
pemasaran, maka peningkatan profitabilitas dapat ditingkatkan melalui 
implementasi dari akad murābaḥah. Meski saat ini produk yang banyak 
diminati masyarakat adalah pembiayaan UKM, hal ini dikarenakan 
segmentasi bisnis dari Bank Bukopin adalah fokus terhadap pembiayaan 
UKM. Namun bisnis akan lebih di kembangkan melalui peluang yang ada. 
Dari permasalahan diatas, maka Bank Syariah  Bukopin Kantor 
Cabang Surabaya membuat trobosan baru agar memanfaatkan peluang, 
yaitu pembiayaan kepemilikan rumah dapat berkembang dan menambah 

















































































Berdasarkan hasil penelitian yang didapatkan di Bank Syariah
Bukopin Cabang Surabaya tentang implementasi akad murābaḥah pada
produk iB kepemilikan rumah dalam meningkatkan profitabilitas dapat
disimpulkan, antara lain:
1. Implementasi murābaḥah pada produk iB kepemilikan rumah di Bank
Syariah Bukopin Cabang Surabaya menggunakan sistem murābaḥah KPP
(Kepada Pemesan Pembelian) disertai akad wakalah dengan jenis
pembiayaan pembelian rumah, renovasi rumah, pembelian rumah
kolektif, apartemen atau rumah susun dan pembelian ruko. Dalam
penerapan produk iB kepemilikan rumah yaitu  identifikasi dan spesifikasi
barang sesuai permintaan nasabah dengan uang muka minimal 20%,
harga jual diperoleh dari harga beli ditambah margin keuntungan yang
telah disepakati oleh nasabah dan pihak bank ketika diawal akad. Bank
Syariah Bukopin Cabang Surabaya memiliki prosedur dalam pemberian
margin dimana sesuai dengan keadaan pasar properti, margin yang lebih
sering diterapkan yaitu margin standart sebesar 1.16%, sedangkan margin
tertinggi yang diterapkan yaitu sebesar 14% hingga 16%. Angsuran tetap
hingga akad berakhir dan nasabah akan mendapat potongan jika
melunasi/mengakhiri akad sebelum waktunya, jika nasabah mengalami
ketidaksanggupan (bangkrut) sebelum akad berakhir maka pihak bank
































akan melakukan pendekatan hingga nasabah kembali mampu membayar
angsuran dan akan melelang barang jaminan jika nasabah menyatakan
ketidaksanggupan. Dalam mengimplementasikan murābaḥah pada
produk iB kepemilikan rumah Bukopin Syariah Cabang Surabaya telah
menerapkan prosedur secara sistematis dan penuh kehati-hatian, yaitu
dengan menerapkan analisis 5C, yaitu karakter nasabah, kemampuan
nasabah, besar modal untuk pembiayaan, keadaan nasabah dan jaminan
yang diberikan.
2. Implementasi murābaḥah pada produk iB kepemilkan rumah pada Bank
Syariah Bukopin Cabang Surabaya hingga saat ini jika dilihat dari
nominal masih relative sedikit, dimana 5 tahun terakhir ini telah
berkontribusi sebesar Rp 9.258.526.300. Dimana pada tahun  sebelumnya
hanya berkontribusi sebesar Rp 485.568.000. Namun pendapatan di setiap
tahunnya selalu mengalami peningkatan meski tidak signifikan, yaitu
secara prosentase berkembang sebesar 0,44% pada tahun 2013, tahun
2014 sebesar 0.55%, tahun 2015 sebesar 0,61% dan tahun 2016
pencapaian kinerja mencapai 80% dari yang di targetkan. Peningkatan
pendapatan ini dipengaruhi oleh jumlah nasabah dan besar pembiayaan
yang di ajukan.
B. Saran
1. Bagi Bank Syariah Bukopin Cabang Surabaya :
a) Karena saat ini pembiayaan KPR merupakan peluang usaha, Untuk bisa
lebih meningkatkan profitabilitas Bank Syariah Bukopin Cabang
































Surabaya hendaknya bisa lebih mengenalkan produk iB kepemilikan
rumah kepada masyarakat.
b) Upaya untuk meningkatkan profitabilitas bank, Bank Syariah Bukopin
perlu mengantisipasi adanya pembiayaan yang bermasalah dengan cara
mengenal nasabah dengan data-data nasabah yang lebih comprehensive.
2. Bagi Peneliti Berikutnya
Penelitian ini dapat dimanfaatkan sebagai rujukan dalam melakukan
penelitian khususnya yang berhubungan dengan implementasi murābaḥah
pada produk iB kepemilikan rumah dalam meningkatkan profitabilitas.
Peneliti menyadari bahwa penelitian ini masih jauh dari kata sempurna.
Oleh sebab itu, penulis berharap kepada penelitian selanjutnya untuk lebih
menyempurnakan hasil penelitian ini.
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